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1 ÚVOD 
Obsah, struktura a cíl práce 
Obsahem diplomové práce je popis návrhu podnikatelského zámru, kterým 
je developerský projekt – výstavba rodinných dom.  
Developerský projekt zde pedstavuje uskutenní jednoho z možných  
zpsob výstavby rodinného a domácího bydlení. Souasn tento konkrétní projekt 
je navržen tak, aby poskytnul klientm pidanou hodnotu bezpeného bydlení s 
cíleným prostorovým uspoádáním sestavy rodinných dom, MV R(2015).      
Text diplomové práce je rozdlen do tí základních ástí. 
V první ásti je shrnuta teorie problematiky podnikatelského zámru, v. 
popisu teorie analýz, které je nutno vypracovat pro rozbor stávající situace a které 
jsou rozhodujícím prvkem pro úspšné uskutenní podnikatelského zámru. A 
práv v této ásti textu diplomové práce jsou popsány dležité faktory, s odkazem na 
studii proveditelnosti, které mají svou charakteristikou vliv na rozhodování o dalším 
pokraování developerského projektu. Tyto faktory mají svoje pevné místo práv ve 
studii proveditelnosti. 
V druhé ásti jsou provedeny vybrané analýzy v souladu s metodikami 
rozbor a v souladu s cílem diplomové práce. Draz je kladen na zpracování rizik 
developerského projektu, na zpracování situace na trhu a chování klient – analýza 
trhu a poptávky, analýza vnitního a vnjšího okolí developerské spolenosti a 
projektu. Je zde zpracována finanní analýza popisovaného projektu.  
V tetí ásti se diplomová práce zabývá detailn samotným developerským 
projektem. Popisuje jeho technické aspekty, stavební ešení, související organizaní 
opatení a strukturu. Je zde uveden, samozejm, rozpoet rodinného domu a celková 
kalkulace developerského projektu. V závru kapitoly jsou uvedena doporuení a 
návrhy vyplývající z provedených analýz a kalkulací ve vztahu ke studii 
proveditelnosti developerského projektu a je strun uveden návrh obchodní politiky 
developerského projektu.      
Cílem práce je realizace podnikatelského zámru na píkladu developerského 
projektu. Cíl diplomové práce spoívá v provedení návrhu studie proveditelnosti na 
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základ výbru analýz vnjšího a vnitního prostedí developerského projektu, na 
základ finanní analýzy, analýzy trhu a poptávky a analýzy rizik.  
Zpracování studie proveditelnosti je další související cíl práce a je také 
dležitý faktor podnikatelského zámru. Její souástí jsou výše popsané analýzy, 
které jsou použity jako podklady pro návrhy a doporuení uvedené v závru kapitoly 
o developerském projektu.  
Výše uvedené cíle naplují obsah a smysl pípravy popisovaného a 
v budoucnu realizovaného developerského projektu, od pvodní myšlenky, až do 
závrené fáze a hodnocení projektu. Celá práce vlastn ukazuje prezov pípravu 
a ízení projektu, jako podnikatelského zámru, z pohledu manažera projektu, který 
bude celý projekt ídit a souasn bude za všechny innosti, týkající se projektu, i za 
jeho výsledek zodpovdný.    
V diplomové práci budou využity metody analýzy a pro popis zjištných dat 
byl použit deskriptivní a klasifikaní pístup. V pípravné fázi bylo základem 
metodiky získání informací studiem odborné literatury a aplikace poznatk do 
diplomové práce. 
Použitý postup vlastní metodiky pro vypracování studie proveditelnosti: 
• Hodnocení kvantitativních parametr získaných deskriptivním 
pístupem. 
• Identifikace všech faktor projektu 
• Vypracování dokumentace projektu 
• Interpretace výsledk analýz 
 
Metriky  
Informace a data budou zjištny z veejn dostupných databází, nap.:  
eského statistického ústavu a budou dále zpracovávány dalšími statistickými a 
matematickými metodami. 
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Nkteré metriky budou mít charakter kvantitativní – ty budou použity pro 
exaktní výpoty finanní analýzy, další metriky mají charakter kvalitativní a budou 
použity pro jiné hodnocení, nap. technické vybavení interiéru objekt. 
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2 TEORETICKÁ SPECIFIKACE EŠENÉ 
PROBLEMATIKY 
2.1 Podnikatelský zámr 
Co je to podnikatelský zámr? Za každým podnikatelským zámrem je 
vysloven v úplném prvopoátku njaký, mnohdy zdánliv jednoduchý, nápad nebo 
jen pouhopouhá myšlenka, (Chvalovský, 2005). 
V poátku takového uvažování se musí autor zaít nejprve zabývat tím, jestli 
jeho myšlenka je vhodná pro další rozvoj, i je to jen obtížn realizovatelný nápad, 
jehož další rozpracování pozbývá jakýkoliv smysl a je spíše z oblasti sci-fi.  
I když je spravedlivé, aby na tomto míst bylo uvedeno, že pokud by vdci a 
technici našeho svta svoje myšlenky nerozvíjeli a považovali by je za pouhé 
nápady, které nejsou realizovatelné a jsou jen z oblasti sci-fi, tak by dnes 
pravdpodobn lidstvo nepoužívalo ani žárovku, ani mobilní telefon, ani automobil a 
ani mnoho dalších užitených vcí, které jsou dnes brány jako samozejmost. 
Prvním a nejdležitjším krokem je provést posouzení, zda je nápad, i 
myšlenka schopna realizace. Pouhý odhad, že je myšlenka schopna života a že se 
mžeme zabývat její budoucí realizací není, samozejm, dostaten kvalifikovanou 
inností, jak uvádí Chvalovský(2005). Musí se zhodnotit, zda je tato myšlenka 
proveditelná na základ skutených, kvalifikovaných metrik a ukazatel i parametr 
a prostednictvím ovených metod a postup, (Fotr a Souek, 2005). 
Jak uvádí Fotr a Souek (2005), toto první posouzení je nazýváno pedbžné 
technické posouzení (pre-feasibility study) a je ureno pro rozhodnutí, jestli je 
vhodné dále se myšlenkou, budoucím podnikatelským zámrem vbec zabývat a 
pípadn pokraovat v dalším posuzování. Je nutné si uvdomit, že i samotné 
posuzování, zda je zámr vhodný pro další innosti vyžaduje náklady s tím spojené. 
Proto se používá práv první pedbžné posouzení, které je velmi podobné svým 
obsahem pozdjší studii  proveditelnosti. Odlišnost je v hloubce a detailu analýz 
tchto dvou studií. A s tím souasn souvisí i odlišnost v cenách tchto studií, (Fotr a 
Souek, 2005). 
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Jak uvádí Fotr a Souek (2005) výsledkem pre-feasibility study je rozhodnutí 
o vypracování detailní technicko-ekonomické studie, studie proveditelnosti, neboli 
rozhodnutí o zahájení první, úvodní, etapy projektu.  
V této první etap musí autor myšlenky, a obvykle budoucí zodpovdná 
osoba za projekt, pi zpracovávání, zda je podnikatelský zámr - projekt 
proveditelný, zaít posuzovat a analyzovat výchozí návrh z mnoha perspektiv, do 
kterých musí být  zahrnuto nkolik dležitých okruh: analýza trhu a poptávky, 
technický popis zámru - projektu, ekonomická realizovatelnost projektu, 
zhodnocení zdroj, hodnocení asové – rámcový návrh harmonogramu, legislativní 
prostedí a otázky spoleensko - odpovdnostní a politické, pokud jde o takový 
rozsah a typ projektu, který zájem politické garnitury mže vyvolat. Ve studii 
proveditelnosti je v podstat sestaven první a výchozí seznam rizik, které mohou 
nastat pi píprav, zaátku a nebo v prbhu projektu a kterými je nutné celý projekt 
ídit, (Chvalovský, 2005). 
Výsledkem studie proveditelnosti developerského projektu je pak první 
výchozí milník projektu(dosud spíše jen zámru), který proveditelnost 
podnikatelského zámru potvrdí nebo vyvrátí. K tomuto milníku se musí autor 
podnikatelského zámru - projektu postupn dopracovat na základ, nikoliv vnitních 
emotivních úvah a pocit, ale na základ pelivých a pesných výpot a analýz, 
zpracovávajících skutená data a podklady, které musí autor zámru - projektu zjistit 
a ovit v jednotlivých oblastech tak, jak byly popsány v pedchozím odstavci. 
Správn a kvalitn provedená studie proveditelnosti je souasn návrh 
strategie, kam bude dále projekt (i popípad developerská spolenost) smovat. Je 
dležité si uvdomit, že strategie s sebou nese dlouhodobé vázání znaných objem 
finanních prostedk. Spolenost a projekt však mže získat dobrým projektem a 
produktem významnou konkurenní výhodu, (Fotr a Souek 2005). 
Rozsah studie proveditelnosti a doba zpracování, a souasn i délka první 
etapy projektu, je samozejm závislá na technické složitosti podnikatelského zámru 
projektu, odhadnuté velikosti poteby finanních a jiných zdroj, složitosti realizace 
zámru, nutnosti identifikace poteby regionu nebo oblasti, kde bude developerský 
projekt realizován nebo vyrábn, složitosti pípravných prací na projekt nebo produkt 
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– zde bude uvažována a hodnocena poteba výstavby výrobních zaízení, linek nebo 
továren, (Fotr a Souek, 2005). 
Tyto všechny innosti jsou tedy obsaženy v první etap uskuteování 
developerského projektu, které musí autor a budoucí zodpovdná osoba za 
podnikatelský zámr - projekt provést. 
Protože se tato diplomová práce bude zabývat developerským projektem 
bezpeného bydlení s cíleným prostorovým uspoádáními sestavy rodinných dom, 
tak i v tomto pípad musí autor budoucího projektu vypracovat studii 
proveditelnosti. Intuitivn je snadné pochopení dležitosti dkladn provedené první 
etapy a splnní podmínek k dosažení prvního milníku, protože práv developerské 
projekty se zpravidla vyznaují znanou finanní nákladností a pomrn obsáhlými a 
asov náronými a technicky složitými pípravnými pracemi. S tím souvisí i asová 
rozvaha projektu s aspo rámcovým harmonogramem projektu, jak uvádí Fotr a 
Souek (2005).  
Jak uvádí Fotr a Souek (2005) studie proveditelnosti musí být zamena i na 
analýzu právního prostedí, zhodnocení situace, zda projekt nepekrauje právní 
rámec, ale souasn, zda jsou vhodné podmínky pro pokraování v projektu 
z hlediska sociáln - spoleenské situace, (Chvalovský, 2005).  
Dležitými kroky ve studii proveditelnosti je posuzovat peliv, detailn, 
první, stžejní rizika projektu, resp. analyzovat výchozí úrove rizik a nejistot 
projektu, jak uvádí Chvalovský(2005). Rizika pak v dalších etapách projektu budou 
dále specifikována a konkretizována a vytvoený seznam rizik, tzv. Risk List bude 
opakovan aktualizován.   
Cílem práce v této etap je tedy výše popsaná studie proveditelnosti 
(feasibility study), zpracovaná jako dokument, potvrzující nebo vyvracející 
realizovatelnost developerského projektu. V dokumentu je popisována nejvhodnjší 
varianta projektu, rámcový harmonogram realizace a rámcový rozpoet, (Fotr a 
Souek, 2005).  
Jak uvádí Fotr a Souek (2005) tento dokument je uren pro použití 
v interním prostedí spolenosti nebo projektu i pro použití ve vnjším prostedí. 
Obsah dokumentu mže být podle druhu použití rzný nebo totožný. V obou tchto 
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oblastech je jeho využití odlišné a to i v pípad, kdy se bude jednat o totožný 
dokument.  
Pi interním využití je tento dokument používán jako výchozí bod a základ 
pro další ízení podnikatelského zámru, (Fotr a Souek, 2005).  
V pípad externího využití a uplatnní bude dokument sloužit jako podklad 
pro zajištní financování podnikatelského zámru cizími zdroji, tedy bankovními 
úvry. Jak uvádí Fotr a Souek (2005), v tomto pípad bude nutné, aby dokument 
obsahoval dostatené množství kvalitních informací, které banku pomohou 
pesvdit k poskytnutí úvru a výhodnosti projektu tohoto podnikatelského zámru       
První ástí dokumentu je pedrealizaní resumé, kde jsou uvedeny základní 
identifikaní údaje: název a adresa firmy, projektu, oblast podnikání a charakter 
produktu nebo služby, charakter trh, kde má být produkt realizován. Souástí je i 
další pedstavení developerské spolenosti související s produktem: uvedení strategie 
spolenosti na píští dlouhé období, uvedení znalostí, zkušeností a kompetencí 
manažer a len realizaního týmu, výhled finanního hospodaení, odhad vývoje 
tržeb a zisku na dlouhé budoucí období s rozvahou budoucí poteby kapitálu s 
uvedeným úelem jeho použití, jak uvádí Fotr a Souek (2005). Souástí pedstavení 
developerské spolenosti je i otázka a struktura vlastnictví; toto téma je velmi citlivé 
obzvlášt v souasné dob v eské republice. Je siln a asto medializováno také 
v souvislosti s nkterými podnikatelskými subjekty, ucházejícími se speciáln o 
zakázky, vypsané nkterou z mnoha státních organizací.     
V druhé ásti dokumentu studie proveditelnosti je charakteristika 
developerské spolenosti a její cíle. Jak uvádí Fotr a Souek (2005), tato ást by mla 
obsahovat jak minulost firmy, tak i její pítomnost a budoucnost, zachycenou práv 
v podnikatelských cílech a strategiích. Cíle by mly být uvedeny, jak strategické, tak 
i specifické. Uvedené cíle by mly splovat charakteristiku SMART. 
V tetí ástí dokumentu je uvedena organizace ízení a manažerské 
charakteristiky, jak uvádí Fotr a Souek (2005). Jsou zde popsány podrobné 
charakteristiky klíových manažer, jejich kompetence, zkušenosti, vzdlání, 
dosažené výsledky a realizované projekty a organizaní schémata. Uvádí se zde i 
zpsob odmování top managementu. Tato informace bude jist poskytovatele 
cizího kapitálu zajímat. U tchto klíových ídících manager je z pohledu ízení 
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žádoucí uvést jejich dlouhodobý zámr a cíl, jak uvádí Fotr a Souek (2005). Uvádí 
se zde i základní pístup k ízení; kvalita ízení bude jeden ze stžejních faktor, 
které bude poskytovatel cizího kapitálu hodnotit. V souasné dob je zvláš siln 
vidt rostoucí trend, kde se klade draz na pracovníky firmy s tím, že je to ten 
nejdležitjší a nejstžejnjší faktor a zárove konkurenní výhoda, kterou 
spolenost mže disponovat.  
Poslední ástí, která v dokumentu bude uvedena, je pehled výsledk a závr 
studie proveditelnosti, jak uvádí Fotr a Souek (2005). Patí sem závry studií, které 
se týkají projektu: analýzy trhu, obchodní strategie, analýzy poteby lidských zdroj, 
finanní a ekonomické analýzy(ROE, ROA, istá hodnota projektu, IR) a dležité je 
uvést analýzy rizika projektu, (Chvalovský, 2005).  
Samotná úprava dokumentu musí splovat urité parametry a požadavky, jak 
uvádí Fotr a Souek (2005), musí být zpracován strun a pehledn, musí být 
jednoduchý a srozumitelný, musí  prezentovat projekt a jeho užitnou hodnotu pro 
klienta, musí být realistický a vrohodný, ale nikoliv pehnan optimistický ani 
pesimistický. Tento dokument musí umt prezentovat a prokázat pravdiv schopnost 
splácet vložený cizí kapitál, (Fotr a Souek, 2005). 
Takto správn zpracovaný dokument pedložený bance a investorm jist 
zvyšuje nadji na získání úvr. 
2.2 Developerský projekt  
V pedchozích ástech textu byl popsán podnikatelský zámr a jeho první a  
nejdležitjší ást, kterou je studie proveditelnosti – feasibility study – v teoretické 
rovin.  
Protože tato diplomová práce bude popisovat developerský projekt a jeho 
model z perspektivy pípravy realizace, je nutné nejprve, opt v teoretické rovin, 
charakterizovat developera a developerský projekt a jeho nejdležitjší aspekty, 
faktory a parametry. 
Developerské projekty patí svou povahou do oblasti projektového 
financování a jsou tak obvykle oznaovány stavební projekty, kdy developerské 
spolenosti uskuteují nebo objednávají realizace stavebních zakázek, které jsou 
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vtšinou budovány jako investice developera za úelem jejich dalších prodej a nebo 
pronájm. Obecn lze definovat developerský projekt jako výstavbu nových 
komerních a soukromých stavebních objekt formou tzv. „na klí“, (Chvalovský, 
2005)   
astým pedmtem nejen odborných diskusí je téma, zda developer nebo 
developerská spolenost má být souasn stavební spoleností. Odpov	 není 
jednoduchá, protože každý projekt je jiný a vyžaduje jiný projektový pístup. 
V jednom pípad bude vhodnjší, aby všechny innosti byly ízeny centráln a 
naopak v jiném pípad bude vhodnjší, aby se developer zabýval jenom svou 
inností a nerozptyloval pedmt svého podnikání o další obor - stavebnictví. 
Developer je pak podnikatelský subjekt, který zaštiuje a koordinuje jednotlivé etapy 
realizace výstavby. Dozorování stavebních prací a ostatních realizací na projektu si 
obvykle developer objednává u svých subdodavatel, stejn jako vtšinu ostatních 
prací. 
Charakter a budoucí urení budovaných objekt developerských projekt, 
tedy pronájem nebo prodej,  vyplývá z povahy samotné budovy nebo stavby, resp. 
z povahy samotného projektu. Je zejmé, že komerní objekty, kde pevažují 
obchodní prostory a plochy pro využití jako kanceláe, jsou pevážn ureny pro 
pronájem. Pro prodej jsou ureny napíklad realizované rodinné domy.   
Popis cíleného prostorového uspoádání objekt developerských projekt lze 
strun charakterizovat takto: objekty mohou stát samostatn nebo v rzných 
sestavách, jako objekty atriového typu, adové nebo i jiné, v našem pípad jako 
objekty s cíleným prostorovým uspoádáním sestavy dodržující principy bezpeného 
bydlení.  
Užitek pro zákazníky a klienty developerských spoleností je zejmý. 
Získávají hotový objekt do vlastnictví nebo pronájmu bez pedchozích investic. Ty 
jsou zcela v režii  developera.  
Nevýhodou v tomto pípad je skutenost, že klient velmi asto nemže 
ovlivnit interiér a exteriér objektu. Je postaven ped fakt spokojit se s aktuální 
nabídkou a nebo hledat jiný objekt. Obzvlášt u výstavby rodinných dom je tato 
situace více zejmá. I když je spravedlivé na tomto míst poznamenat, že v poslední 
dob se i v této oblasti stále více zohledují požadavky klient, budoucích majitel 
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nemovitostí. Stále astji se stává pravidlem, že realizace nkterých interiérových 
prvk se zahájí až po dohod s budoucím majitelem objektu. 
V pípad komerních objekt mže být situace jiná. Nkteré stavební a 
developerské spolenosti navrhují a projektují dostaten flexibilní vnitní prostory 
budov, jejichž úpravu realizují a upravují pesn podle požadavk klienta. 
Samozejmostí je poskytování celého portfolia dalších souvisejících služeb, ke 
kterým se adí úklidové služby, ostraha objekt, parkování, ízení energií, facility 
service a pod. Každý developer nabízí samozejm, co nejširší portfolio svých 
služeb, (Fotr a Souek, 2005). 
Prbh a ízení developerského projektu má svoje pravidla, atributy a 
parametry, které je nutné respektovat a dodržovat. 
Developerský projekt, (Šmída, 2003):  
• Má daný zaátek, 
• Má urený termín – konec, 
• Je plánován a ízen, 
• Má stanoveny konkrétní cíle, 
• Má piazeny zdroje (finanní, hmotné i nehmotné), 
• Má specifikované konkrétní pínosy, 
• Je jedinený, 
• Obsahuje jistou míru rizika (je vhodné jej ídit riziky). 
Práce developera zde zaíná zámrem, ve kterém musí zpracovat studii 
proveditelnosti. Pokrauje pípravnou fází realizace až k samotné fázi realizace. Po 
dokonení stavby následuje pedání objekt k užívání podle jejich urení. Na závr 
se provede kontrola a hodnocení developerského projektu.   
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2.2.1 Fáze projektu  
Developerský projekt,  stejn jako každý jiný projekt, má svoje etapy a fáze, 
(Fotr a Souek, 2005) :  
V první pípravné fázi je zahrnuta studie proveditelnosti, návrh rozpotu, 
legislativní úkony.   
Realizaní fáze zahrnuje nákupy materiál, služeb, dodavatel, pozemk, 
v.právních krok, uzavírání smluv.  
V závrené fázi je zahrnut prodej nebo pedání objektu investorovi nebo 
pronájem komerních prostor, hodnocení projektu. 
Je vhodné se zde zmínit ješt také o úvodní fázi, která pedchází pípravné 
fázi a o které se asto mnoho text nezmiuje. Jejím hlavním výstupem je pre-
feasibility study a projekt je uvažován pouze v rovin myšlenek a námt.  
Jedním z nejdležitjších úvodních krok projektu je, již zmínná, studie 
proveditelnosti, jak uvádí Fotr a Souek(2005). V hodnocení proveditelnosti 
developerského projektu je základním a rozhodujícím parametrem výsledek finanní 
analýzy a analýzy trhu a poptávky, kde se klade draz na cenu projektu, místo a 
region, ve kterém bude projekt realizován. Studie proveditelnosti je dokumentem 
zachycujícím první známá rizika, která se dále iterativn aktualizují, jak je již 
uvedeno v textu, (Chvalovský, 2005) 
Dležitým bodem v této fázi projektu je návrh na umístní projektu 
v nejvhodnjším regionu. Tento úkol vyžaduje identifikaci pozemku, jeho analýzu a 
pípadn zajištní. Vhodných a dobrých pozemk je nedostatek, související 
problematikou je pak cena tchto pozemk, resp. problematika vyjednávání 
s vlastníky tchto pozemk.  
V píslušné fázi developerského projektu se tedy smluvn zajistí koup pdy 
nebo pozemk, pop. jejich dlouhodobý nájem. Existuje i možnost, že vlastník vloží 
pozemek do projektu a stane se spolupodílníkem projektu. Jinou možností je nákup 
pozemku se starším objektem, jeho následná rekonstrukce nebo demolice a realizace 
pvodního zámru - nového objektu, Fotr a Souek(2005) 
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Pozemek musí splovat technickou proveditelnost projektu, tzn. musí mít 
takový status pozemku, který umožuje realizaci projektu. Musí tedy splovat 
územní plán obce a musí být odsouhlaseno vydání stavebního povolení na tento 
pozemek. Pozemek musí být rovnž  situován tak, aby budoucím majitelm sploval 
podmínky komfortního bydlení. Je vyžadována dobrá dopravní a technická 
obslužnost a podmínkou je i obanská vybavenost minimáln se snadno dostupnými 
službami: zdravotnická zaízení, školská zaízení, pošta, policie, a pod.  
V pípad tohoto projektu je také vhodné uvažovat o pomoci obcím s ešením 
problematiky, související s developerskými projekty. Budováním dalších obytných 
zón a center, v koneném dsledku, pináší nárst obyvatel a tato skutenost je pro 
mnoho obcí zajímavá. Získají tím do svého rozpotu více finanních prostedk na 
hospodaení ze státního rozpotu. 
Dobrý projektový manažer velmi precizn sleduje cenovou mapu pozemk a 
souasn i vývoj cen pozemk v ase. Z takového pelivého sledování ceny pak 
mže, zcela logicky, vzejít i posunutí termínu nákupu pozemku, až bude cena 
píznivjší. Dozorujícím, ale i spolupracujícím stakeholdrem je i banka, která 
v tomto pípad sleduje svj zájem, tedy splacení úvru a tím získání vložených 
prostedk i se ziskem zpt.  
Dalším dležitým bodem je financování projektu, (Fotr a Souek, 2005) :  
• Projekt mže být financován z vlastních zdroj,   
• S poskytnutým úvrem od banky; bankou budou vyžadovány  
pravidelné reporty o postupu prací a zpravidla bude smluvn 
vyžadována pravomoc zasahovat do projektu a jeho pípadných zmn 
nebo i zmn harmonogramu výstavby, 
• Další možností je zapojení budoucích vlastník objekt tím, že 
vlastníci složí požadované zálohy. Bohužel tento postup není v eské 
republice píliš oblíben z dvod nkolika mediáln známých kauz, 
kdy klienti byli okradení o svoje vložené finanních prostedky, 
• Další možností je jíž zmínné vložení pdy vlastníkem do projektu a 
jeho spolupodílnictví v projektu.  
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Dalším a podstatným úkolem developera je správným zpsobem nastavit 
ízení projektu. Na ízení developerského projektu je možné nahlížet z více 
perspektiv. Je zdrazováno ízení celého procesu developerského projektu od 
pvodní myšlenky, pes studii proveditelnosti až po pedání díla uživateli, resp. až po 
ukonení záruky díla. 
Metodiky pro ízení developerského projektu mohou být použity pevzaté a 
otestované z jiného projektu, nebo mohou být vytvoeny nové, vlastní. V každém  
projektu je vyžadován individuální pístup k volb a užívání metodiky 
Obecn projekt sestává z mnoha proces a subproces, kde draz je kladen na 
procesy ízení rizik, procesy ízení náklad, na procesy ízení asového hlediska - 
harmonogram, na procesy ízení kvality, na procesy ízení lidských zdroj a na 
procesy ízení stavební výroby. Nkteré procesy si mže ídit developer svými 
vlastními prostedky – zdroji, na jiné procesy je vhodnjší najmout externí 
specialisty. 
Pestože tato diplomová práce se zabývá developerským projektem jako 
podnikatelským zámrem, nebude dále ízení projektu popisováno a v praktické ásti 
práce nebude také rozpracováno.  
2.3 Analýza trhu a poptávky 
Analýza trhu a poptávky má jako svj hlavní cíl získání co nejpesnjších 
informací o trhu a o situaci na trhu. Všechny tyto informace budou v následujícím 
kroku analyzovány a vyhodnoceny pro další zpracování. Za nejdležitjší faktory, 
které je nutné sledovat jsou oznaeny následující: poptávka a chování zákazník, 
poet a vývoj populace, informace o spoteb obyvatel, vzdlání populace, vztah 
populace k technologiím, zvyklosti obyvatel v kontextu bydlení, stav a intenzita 
innosti konkurence, její produkty s drazem na potenciální substituty a 
marketingovou strategii konkurence, ceny produkt konkurence, nabízené související 
služby konkurence, a pod, (Fotr a Souek, 2005) 
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2.3.1 Úvod do analýzy trhu 
Trh 
 
Dležitým krokem je pochopení významu pojmu trh. Stanovení trhu je pak 
klíovým prvkem strategie marketingového ízení, jak uvádí Jakubíková (2013). 
Na trh je možno pohlížet jako na celkový poet všech dodavatel, odbratel, 
celkový poet uskutenných obchod v naturálních jednotkách a samozejm také 
ve finanních objemech. Obecn lze trh také definovat jako prostor, resp. vymezený 
podnikatelský prostor, kde se setkává nabídka a poptávka a kde dochází ke smn.  
Pedmtem nabídky a poptávky jsou hmotné i nehmotné produkty: produkty 
denní spoteby, výroby a zboží, suroviny, zpracované materiály a polotovary, služby, 
práce, peníze, a pod. 
Na trhu jsou zastoupeny tyto jednotlivé subjekty:  
• Domácnosti a osobnosti - nakupují výrobky a služby  
• Podniky – cílem je dosažení zisku 
• Stát - vstupuje na trh jako specifický subjekt 
Trh v souasné dob prochází výraznými a stále vtšími zmnami 
turbulencemi, (Spáil, 2004) 
Takto lze ve zjednodušené form charakterizovat celkový trh.  
 
 
Velikost trhu 
 
Velikost trhu je entita, která je urena poptávkou všech zájemc o daný 
produkt, v pípad tohoto developerského projektu – o rodinné domy. Omezujícím 
parametrem v tomto pípad je množství finanních prostedk, kterými soukromé 
subjekty disponují, a to i v pípad, pokud bude pihlédnuto k rzným možnostem 
financování, jako jsou rzné úvry a hypotéky.  
Pro problematiku této diplomové práce je uvažován jako region realizace 
projektu Stedoeský kraj a kraj Praha a populace žijící na tomto území. Je možné 
uvažovat o realizaci projektu i v dalších regionech, jako jsou napíklad ostatní kraje 
nebo okresy, popípad msta a nebo jejich ásti v eské republice. 
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Definice velikosti trhu 
 
„Velikost trhu je minulou nebo souasnou úrovní poptávaného množství 
uspokojovaného všemi firmami (dodavateli) na daném relevantním trhu.“ , jak uvádí 
Spáil (2006, str. 251) 
Velikost trhu lze také chápat jako parametr urující poet kupujících, kteí 
mají odpovídající kupní sílu, mají odpovídající množství finanních prostedk a je 
jejich úmyslem a zájmem, nebo také nutností a potebou si uvedený produkt koupit. 
Na velikost trhu mže být pohled zamen z dalších perspektiv zúastnných 
stran, tedy pohledem producenta, zprostedkovatele nebo uživatele a spotebitele. 
Velikost trhu mže být definována i použitím kvalifikovaných odhad 
budoucích objem obchod založených na indikátorech, kterými mže být nap.trh 
komplement(objem budoucích prodej pneumatik lze odhadnout podle potu 
prodaných voz).   
 
Struktura trhu 
 
Struktura trhu je soubor parametr a podmínek charakterizujících uritý trh. 
Parametry a podmínky jsou charakterizovány potem organizací na trhu, jejich 
velikostí a produktem,  který nabízejí. 
Obecná charakteristika struktury trhu je založena na nkolika podmínkách: 
• poet firem psobících na daném trhu 
• velikost firem 
• povaha výrobku 
• podmínky vstupu do odvtví a výstupu z nj, (Spáil, 2004) 
 
2.3.2 Analýza zákazník 
Jak uvádí Fotr a Souek (2005) je nutné umt odpovdt na otázky typu: Jaký 
typ produktu nachází na trhu uplatnní? Co zákazníka vede k tomuto chování a pro 
tento produkt objednává?  Jaké procento zákazník se o tento produkt zajímá?  
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Dodavatelé, pokud chtjí na trhu uspt, se musí vždy zamit práv na ty 
poteby zákazník a klient, které oni považují za nejdležitjší a stžejní, jak uvádí 
Jakubíková(2013). 
Analýza zákazník je nejdležitjším faktorem pro úspšné dokonení 
developerského projektu. Cílem analýzy je zjistit, jaký zpsob bydlení je oblíbený a 
nejastjší v daném regionu, kde bude projekt realizován. Jaká je obvyklá konstrukce 
a architektura obytných a rodinných dom. Budou se analyzovat i údaje o obvyklé 
velikosti obytných prostor a pípadn velikosti parcel u rodinných dom.    
2.3.3 Stanovení cílového trhu produktu 
Proces zahrnuje analýzu a definici struktur trhu, kde je požadováno získání 
informací o zákaznících, o skupinách zákazník,  informace o píslušných cílových 
oblastech a regionech. Je nutné získat celkový pohled na trh vyjádený finanním 
objemem uskutenných obchod, umt definovat jeho progresi nebo pokles a 
stabilitu, dležitá je i hodnota saturace trhu podobnými produkty a substituty.  
Jako podstatný faktor jsou považovány základní informace o konkurenci,  
intenzita innosti konkurence, intenzita obchodní a marketingové aktivity 
konkurence.  
Hlavními subjekty poptávky, které vstupují na trh rodinných dom jsou 
jednotlivci a domácnosti, pro jejichž prospch budou domy stavny. Na stran 
nabídky vstupuje na trh developerská spolenost a povené realitní kanceláe. 
Stát na trh také vstupuje a to jako regulující prvek.   
2.3.4 Definice segment trhu     
Rozdlení trhu na jednotlivé, odlišitelné, segmenty podle chování zákazník 
je dalším dležitým krokem a souasn mítkem v analýze trhu.  
Segment je taková ást trhu, která je odlišena od ostatních svým charakterem, 
potebou, dalšími faktory, a pod. Definuje poptávku a nabídku uritého konkrétního 
produktu nebo výrobku, který se výrazn odlišuje od jiných, nap.: trh rodinných 
dom, trh stešních oken, trh podlahových krytin. (Fotr a Souek, 2005)  
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Je vhodné použít následující základní faktory, jak uvádí Fotr a Souek (2005)  
• geografické hledisko – je charakterizováno regionem, oblastí, 
kontinentem; patí sem i zpsob chování populace piklánjící se ke 
zpsobu žití inspirovaném mstským nebo venkovským zpsobem 
bydlení, 
• demografická kriteria – jsou charakterizována vkem, pohlavím, 
píjmem, vzdláním a profesí obyvatel zájmového regionu, 
• psychologické hledisko - je charakterizováno postojem obyvatel a 
budoucích zákazník k inovacím, technice a prmyslu, 
• behoviorální hledisko - je charakterizováno chováním zákazník. 
Pro výbr, segmentaci,  trhu  je dležité sledovat výše uvedené parametry i 
jejich kombinace. 
Na následujících jednoduchých píkladech je ukázán význam kombinací 
jednotlivých faktor.  
Ekonomické prostedí (koupschopnost komerních a soukromých subjekt, 
ochota utrácet) versus demografie (poet obyvatel, vková struktura, vzdlání) 
pedpokládá, že vysoká ekonomická úrove pi nízkém potu obyvatel nezaruuje 
dosažení žádaných zisk.  
Technologická úrove mže dosahovat vysokých hodnot, ale pi nízké 
ekonomické úrovni musí být pedpokládaný profit opt pehodnocen; taková situace 
mže být napíklad u mladé populace, která v každé spolenosti sleduje 
technologický rozvoj, ale vzhledem k asté a pomrn vysoké nezamstnanosti má 
tato skupina obyvatelstva poptávku zamenou zcela jiným smrem. Pi zmínce o 
nezamstnanosti jsme se mírným zpsobem dotkli politické problematiky, která 
svým (a už správným nebo chybným rozhodnutím) tento faktor siln ovlivuje. 
Všechny tyto vnjší podmínky vypovídají, jaká je velikost trhu obecn a jaká 
je velikost trhu pro uritý produkt. 
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2.3.5 Analýza tržní konkurence 
Je nezpochybnitelné, že konkurencí bude výrazným zpsobem ovlivován 
developerský projekt, jeho prbh a psobení na vybraném trhu, obchodní chování a 
samozejm i nejdležitjší a snadno mitelný parametr: podíl na trhu.  
Analýzou je proto zkoumána detailnji souasná konkurence, je 
identifikována pípadná další, budoucí konkurence, substituty produktu - projektu, a 
to jak ve form produkt, tak i ve form služeb. Je nutné konkurenci nejen 
identifikovat, ale je nutné ji velmi dobe znát, jak tvrdí Fotr a Souek (2005, str.36) a 
umt specifikovat jejich aktivity a podíl na trhu. Souasn je užitené znát i cíle 
konkurence, jejich silné a slabé stránky a umt dovodit reakci konkurence  pi 
zahájení vlastních aktivit na trhu, (Fotr a Souek, 2005). 
Analýza oboru 
Víc, než kdekoliv jinde, je u developerských projekt nutnost umt 
identifikovat problematiku  celého oboru, tj. problematiku celého oboru stavebnictví, 
které je nkterými ekonomy oznaováno jako identifikátor smru vývoje ekonomiky. 
V dob útlumu stavebních zakázek a developerských projekt je snadné vyvozovat, 
že ekonomika se v budoucím, následujícím období dostane do fáze stagnace až 
recese. Opaný pohled, tj. nástup expanze ekonomiky lze vyvozovat z progresivního 
charakteru potu zahájených stavebních zakázek a developerských projekt. 
2.3.6 Stanovení budoucího vývoje trhu 
Na konci minulé kapitoly jsme se zmínili o stavebnictví jako o indikátoru 
vývoje ekonomiky. Tato charakteristika je velmi dležitá:  vývoj budoucí poptávky 
je jedním z nejstžejnjších a také nejhledanjších parametr výzkumu trhu a 
poptávky.  
Jak uvádí Fotr a Souek (2005) je i jedním z nejobtížnjších krok výzkumu, 
kdy prvním krokem je detailní a precizní analýza stávající situace na trhu. Situaci na 
trhu nám pomohou urit data a informace skuteného celkového objemu s odhadem 
tržního potenciálu, jak uvádí Fotr a Souek (2005). Výsledkem analýz je odhad 
vývoje celkového trhu. 
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Následuje další krok, kterým je prognóza zájmového a sledovaného segmentu 
trhu. Pro prognózu v pípad developerských projekt mohou být použita data 
z pedchozích marketingových výzkum a data o oboru, která  jsou veejn pístupná 
nap. na internetovém portále eského statistického úadu a na stránkách píslušných 
ministerstev eské republiky, které obor stavebnictví mají ve své gesci. K jejich 
zpracování je vhodné použít nkteré matematické a statistické metody, nap. regresní 
metody. Dležitým je i dkladné pochopení vývoje píslušných faktor, které jej 
ovlivují, jak uvádí Fotr a Souek (2005). Opaný postoj a postup mže mít 
negativní následky nejen pro tým spolupracující na developerském projektu, ale pro 
všechny zúastnné strany – stakeholdery, jako jsou místní úady a samosprávy a 
také stávající populace a obyvatelé regionu a napíklad i banku. (Fotr a Souek,2005) 
2.3.7     Pedpokládaná strategie projektu   
Na základ pedchozích analýz výzkum trhu a poptávky je možné zahájit 
diskusi o strategii  developerského projektu. Strategie projektu patí svou povahou a  
charakteristikou do marketingového mixu, kterým jsou vymezeny významné 
marketingové oblasti, tzv. 4P (produkt, price, promotion, place).(Fotr a Souek,2005) 
První z dležitých bod strategie je úvaha nad geografickou polohou, výbr 
vhodného regionu. Je dobré odpovdt na nkolik dležitých otázek týkajících se 
tohoto bodu. Je možné projekt  realizovat v libovolném regionu eské republiky, 
pop. v regionu mimo území eské republiky, nap. na území Evropské unie? Nebo 
projekt svou charakteristikou vyhovuje prostedí pouze regionu Stedoeského kraje 
a kraje Praha? Je produkt projektu vhodný do všech zempisných oblastí? Budou 
objekty vyhovovat územním plánm píslušných samosprávných obcí a mst? 
Druhým bodem je úvaha nad budoucím podílem na trhu s odkazem na vizi 
firmy. Opt i zde nastíníme nkolik souvisejících otázek: Jakou zvolíme strategii pro 
další projekty? Chceme se odlišit od ostatních výrobc? Nebo zvolíme strategii 
nákladového prvenství? Je náš produkt takovým produktem, který je možno zaadit 
do tzv. tržního výklenku? Budeme se snažit rozvíjet trhy? Nebo se budeme snažit 
rozvíjet produkt? (Fotr a Souek,2005) 
 
  
 
25 
2.4 Finanní analýza 
Jak uvádí Kašík(2014), finanní analýza je definována jako základní prvek a 
patí k  nejdležitjším nástrojm hodnocení finanní stránky podnikatelského 
zámru. Jejím smyslem je jednotlivými nástroji a ukazateli provést analýzu stavu 
projektu, resp. analýzu budoucího stavu podnikatelského zámru a podat výsledek a 
zprávu o možné hrozb a navrhnout, zda má smysl pokraovat v práci na projektu a 
pípadné hrozby je možné odstranit nebo eliminovat, nebo aspo snížit jejich dopad a 
nebo zda je vhodnjší projekt zastavit a zabránit tak vtším ekonomickým a 
finanním ztrátám.  
Pro zjištní ekonomické stránky projektu a odhad budoucího stavu je možné, 
aby bylo použito nkolik následujících ukazatel.  
 
2.4.1 Pomrové ukazatele  
Prvními z ukazatel, které zde budou popsány jsou pomrové ukazatele. 
Analýza stavu prostednictvím pomrových ukazatel je intenzívn využívaným 
nástrojem finanní analýzy a pomrové ukazatele jsou základem finanní analýzy, 
jak uvádí Kašík(2014), práv pro svoji univerzálnost a široké praktické využití. 
 
2.4.2 Ukazatele rentability 
Mezi základní pomrové ukazatele patí ukazatele rentability. Pomují 
výsledky hospodaení tj. zisk, míru zisku, k podnikovým zdrojm, resp. k 
disponibilním a použitým vloženým finanním prostedkm. Výsledkem je relativní 
vyjádení zisku, resp. míry zisku, (Kašík, 2014).  
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Prvním je ukazatel rentability celkového kapitálu, který vyjaduje míru 
zhodnocení celkových aktiv, (Kašík, 2014): 
 
aktiva
zisk istýROA =        (2.1) 
 
Ukazatel rentability vlastního kapitálu vyjaduje míru zhodnocení vlastních 
zdroj, (Kašík, 2014): 
kapitál vlastní
zisk istýROE =       (2.2) 
 
Ukazatel rentability dlouhodob investovaného kapitálu vyjaduje míru 
zhodnocení dlouhodob investovaných zdroj, (Kašík, 2014): 
kapitál ýinvestovandl
zisk istýROI
.
=      (2.3) 
 
2.4.3 Ukazatele zadluženosti 
Další skupinou ukazatel jsou ukazatele zadluženosti, které vyjadují míru, 
jak se na projektu podílejí cizí zdroje, (Kašík, 2014): 
 
Celkovou zadluženost projektu hodnotíme vztahem: 
aktiva
zdroje cizí
tzadluženos  celková =      (2.4) 
 
Finanní páka vyjaduje vazbu aktiv k vlastním zdrojm: 
kapitál vlastní
aktivapákafinan =.      (2.5) 
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Zadluženost vlastního kapitálu  
 
 
VK
zdroje cizíVK tzadluženos =      (2.6) 
 
 
 
2.4.4 asová hodnota penz  
Dalším údajem, který bude jist zajímat nejen banku, jako poskytovatele  
úvru, ale i projektový management je ukazatel doby úhrady, tedy as nutný pro 
úhradu celkových investiních náklad projektu, jak uvádí Fotr a Souek (2005). Je 
to tedy doba, kdy se investorm vrátí zpt vložené finanní prostedky.  
Je dležité uvdomit si, že tento faktor asu velmi výrazn mní hodnotu 
vložených  finanních prostedk. V souasnosti mají finanní prostedky jinou 
hodnotu, než v budoucnu nebo v minulosti. Jinou hodnotu penz ovlivují pedevším 
ti faktory založené na diskontování: nejistota budoucích píjm, inflace a náklady 
alternativní píležitosti. Diskontování je proces pepoítávání souasné hodnoty 
penz na budoucí hodnotu penz, (Fotr a Souek, 2005). 
Fotr a Souek(2005) uvádjí ti základní kriteria vyjadující asovou hodnotu 
penz: istá souasná hodnota, index rentability, vnitní výnosové procento.   
V pípad našeho projektu se pedpokládá úhrada veškerých náklad a tedy i 
úhrada investovaných prostedk investorm v horizontu pouze nkolika málo rok. 
Výpoet budoucí hodnoty penz se stanoví dle vzorce:  
niSHBH )1( +⋅=         (2.7) 
BH - je budoucí hodnota penz, 
SH  - je souasná hodnota penz, tedy v našem pípad investice  
i - je úrokové míra 
n - je období (uvádno v rocích) 
Opaný postup je urení souasné hodnoty budoucích investic, tento výpoet 
se nazývá diskontování, a stanoví se dle vzorce: 
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niBHSH −+⋅= )1(        (2.8) 
BH - je budoucí hodnota penz, 
SH  - je souasná hodnota penz, tedy v našem pípad investice  
i - je úrokové míra 
n - je období (opt uvádno v rocích) 
2.4.5 istá souasná hodnota  
Další metodou je istá souasná hodnota penz, která testuje výnosnost 
investic na základ penžního toku projektu. istou souasnou hodnotu penz lze 
charakterizovat jako rozdíl mezi aktualizovanými diskontovanými píjmy a 
aktualizovanými diskontovanými výdaji, (Fotr a Souek, 2005). 
Hodnoty výsledk isté souasné hodnoty, (Fotr a Souek, 2005):  
• když je istá souasná hodnota vtší, než nula (SH>0), tak je projekt 
akceptovatelný; vytváí zisk, protože píjmy pevyšují výdaje, 
• když je istá souasná hodnota menší, než nula (SH<0), pak jsou píjmy menší, 
než výdaje a projekt je neziskový a nepijatelný, 
• když je istá souasná hodnota rovna nule, tak píjmy se rovnají výdaji; projekt je 
akceptovatelný.  
istá souasná hodnota se vypoítá dle vztahu, (Fotr a Souek, 2005):  
( ) ( ) == +⋅−+⋅=
n
n
nn
n
n
nn i
V
i
PCSH
11 1
1
1
1
    (2.9) 
      
kde, CSH - istá souasná hodnota              
Pn  - penžní píjem v roce n 
Vn - výdaj v roce n              
i - diskontní sazba 
n - poet rok projektu roky 
Pro zjištní odúroitele použijeme WACC 
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WACC = vážený prmr náklad na kapitál (požadovaná míra výnosu 
kapitálu). Tento finanní ukazatel zahrnuje i náklady na vlastní kapitál. Užívá se pi 
hodnocení a posuzování hodnoty majetku.  
( ) eedd WkWtkWACC ⋅+⋅−⋅= 1       (2.10) 
ke - jsou náklady vlastního kapitálu, 
We – je podíl vlastního kapitálu na celkovém kapitálu podniku, 
kd - jsou náklady cizího kapitálu, pedstavují je úrokové sazby úvr, 
t - je sazba dan z píjmu, 
Wd - je podíl cizího kapitálu na celkovém kapitálu podniku,  
jak uvádí (Kašík, 2014). 
                     
 
Odúroitel: ( )nWACC+1
1
       (2.11) 
zdroj: (Kašík, 2014) 
 
 
2.4.6 Index rentability 
( )
( )

=
=
+
⋅
+
⋅
=
n
n
nn
n
n
nn
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i
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1
1
1
1
1
1
        (2.12) 
 
Investici lze doporuit k realizaci pokud je PI  > 1, (Fotr a Souek, 2005).  
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2.5 Rizika 
Každá lidská innost vykazuje známky rizika a rizikového chování. Z tohoto 
úhlu pohledu je naprosto lhostejné, zda se jedná o pípravu develeperského projektu 
nebo jinou podnikatelskou aktivitu a nebo soukromou osobní nebo rodinnou událost, 
(Fotr a Souek, 2005). 
Rizika jsou události, stavy a situace, které mohou kladn nebo záporn 
ovlivnit jakékoliv lidské konání. Rizika lze také obecn charakterizovat jako 
odchylky od pvodn zamýšleného cíle. Takové odchylky, které lze ohodnotit 
kladn, nás nijak neohrožují a spíše jsou vtšinou vítány, ale stále je nutné je 
definovat jako rizika. Nežádoucí jsou  rizika s negativním dopadem, tedy taková, 
která nás ohrožují a nebo spouštjí njaké další negativní události. (Kašík, 2014) 
Definice rizika dle Kašíka(výuková prezentace ízení rizik v podniku, 2014): 
 „Riziko je situace, v níž existuje možnost nepíznivé odchylky od žádoucího 
výsledku, ve který doufáme nebo ho oekáváme“. 
Protože tak, jako lidské konání je spojeno s riziky, tak stejn podnikatelské 
aktivity jsou spojeny s riziky. Proto musí podnikatel umt rizika rozpoznat, 
identifikovat je, umt je ohodnotit, umt analyzovat jejich dopad a umt je zaadit do 
takové skupiny, která rizika zeteln charakterizuje, aby mohl nastavit politiku 
obrany. (Kašík, 2014) 
Prvním rozdlením je možnost rozdlit rizika na negativní a pozitivní, jak již 
bylo nastínno výše. Pozitivní podnikatelské riziko je determinováno úspchem 
projektu, nadjí na vysoký zisk, naproti tomu negativní riziko je determinováno 
podnikatelským neúspchem, ekonomickou ztrátou s možností až ukonení 
podnikatelské innosti úpadkem. (Fotr a Souek, 2005) 
Podnikatelské chování a jeho úspšnost, tedy eliminace dopadu rizik, je 
ovlivnno mnoha rznými faktory, jejichž budoucí stavy a hodnoty by ml 
podnikatelský subjekt umt predikovat. Riziko spoívá také v tom, že se podnikateli, 
nap.: developerovi, nemusí podait odhadnout hodnotu nebo budoucí stav nkterého 
z faktor. Jak uvádí Fotr a Souek(2005) neschopnost nebo nemožnost predikce 
budoucího stavu má více dvod: mžeme sem zaadit malé množství získaných 
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informací a nebo informací, jejichž charakter nevypovídá nic o zjišované vci, 
použití málo relevantních a nebo nespolehlivých zdroj, pípadn použití dat, která 
nejsou dostaten ovená a souasn  použití nevhodných a neovených metod na 
tato nespolehlivá data.  
Z textu vyplývá, že pokud by byla použita relevantní data a vhodnjší 
metody, bylo by možné lépe stanovit rizikové faktory a nastavit pravidla proti jejím 
dopadm. O obran proti rizikm i jejich eliminaci bude pojednávat jeden 
z následujících odstavc této kapitoly. 
2.5.1 Dlení rizik  
Jak uvádí Fotr a Souek (2005) rizika mžeme dlit a identifikovat na 
základ mnoha aspekt 
Systematické a nesystematické riziko (Fotr a Souek, 2005) 
Systematické riziko postihuje celý obor podnikatelské innosti a je zpravidla 
zpsobeno zmnami daové politiky, zmnami rozpotové politiky, zmnami a 
kolísáním cen základních surovin, jako je ropa, energie a celkovými zmnami trhu. 
Proto se také toto riziko oznauje jako riziko tržní.  
Nesystematické riziko, také specifické riziko, zasahuje jednotlivé firmy a 
nebo jen jejich projekty. Zdrojem jsou vnitní záležitosti firmy, napíklad personální 
zmny, ale i zmny v dodavatelských etzcích a nebo píchod nové konkurence. 
 
Vnitní a vnjší rizika (Fotr a Souek, 2005) 
 
Vnitní rizika, jak je zejmé ze samotného názvu, jsou rizika, která jsou 
vázána k interním záležitostem ve firm, patí sem rizika personálních zmn, riziko 
technologicko technická, rizika výzkumu a vývoje. 
Vnjší rizika, i zde je intuitivn zejmý pvod rizika, jsou rizika, která se 
vztahují k externím faktorm. Mžeme je rozlenit na rizika 
makroekonomická(týkají se makrookolí podniku)  a mikroekonomická(sem patí 
dodavatelé, konkurence a zákazníci). 
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Ovlivnitelná a neovlivnitelná rizika (Fotr a Souek, 2005) 
 
Ovlivnitelná rizika jsou taková rizika, která management firmy mže ovlivnit. 
Je vhodné sem zaadit napíklad vývoj nových výrobk, nalezení nových 
distribuních kanál, zvýšení kvalifikace zamstnanc, nákup nových stroj a 
zaízení, zahájení výroby novou technologií. Ovlivnitelná rizika patí mezi rizika 
vnitní   
Mezi neovlivnitelná rizika pak vtšinou adíme rzné živelné katastrofy, 
povodn, zemtesení a pod. Jedná se o takové události, které nemže podnikatel 
nijak ovlivnit a rizika nemže nijak eliminovat. Tato rizika pati mezi rizika vnjší. 
Opatení na snížení dopad tchto rizik je napíklad možné formou pojištní. 
Rizika se dále dlí podle jejich vcné nápln, jak uvádí Fotr a Souek(2005)  
Technicko – technologická rizika: jsou charakterizována neúspchem 
z nezvládnutí nových technologií. 
Výrobní rizika: jejich charakterickým rysem je nedostatek výrobních zdroj 
rzného druhu   
Ekonomická rizika: charakterizována rstem cen surovin a energií, rstem 
dalších služeb, nap.: mýtné 
Tržní riziko: typické podnikatelské riziko zahrnující prodeje produkt a 
tvorbu zisku.   
Finanní riziko: popisuje možnost a dostupnost zdroj financování, zmny 
úrokových sazeb a zmny mnových kurz, pojišovací a zajišovací riziko.  
Legislativní a politické riziko: jsou popisována rizika zpsobená 
politickými událostmi, které mohou zpsobit negativní výsledky podnikání, patí sem 
stabilita právního systému státu a regionu, daové zákony, stabilita vlády, sociální a 
ekonomické podmínky, interní konflikty, války a náboženská nebo etnická naptí, 
korupce, podmínky pro ochranu investic, exportní a dovozní opatení, postoj 
k enviromentálním zdrojm, legislativní klima, úrove demokracie a intenzita 
byrokratického systému, (Kašík, 2014) 
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2.5.2 ízení rizik 
ízení rizik je proces, který má svoje ovené postupy, jak uvádí 
Kašík(2014): 
• Identifikace rizika, v. faktor rizika, 
• Stanovení hodnocení, významnosti a závažnosti dopad rizik, 
• Analýza pravdpodobnosti vzniku a nástupu rizik a dopad rizik, 
• Píprava opatení ke snížení rizika, 
• Realizace opatení k eliminaci a snížení dopadu rizika. 
 
2.5.3 Hodnocení rizik  
Identifikovaná rizika je nutné ohodnotit a stanovit významnost dopad rizika. 
Je hodnocena nejen intenzita a významnost rizika, ale i pravdpodobnost výskytu 
rizika a také jaký dopad má riziko na projekt a na celý podnik, (Kašík, 2014): 
Jak uvádí Kašík(2014), taková rizika jsou hodnocena podle vzorce  
DPR ⋅= ,        (2.13) 
kde  
P – vyjaduje pravdpodobnost výskytu rizika 
D – dopad rizika  
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Hodnocení dopadu rizika se ohodnotí škálou na stupnici 1-5 a je pehledn 
uvedeno v následující tabulce: 
Stupe 
rizika 
Dsledek rizika Popis dsledku rizika 
1 Zanedbatelný Zanedbatelná porucha systému 
2 Málo významný Drobné poškození systému 
3 Významný Závažné poškození systému, finanní 
ztráty 
4 Kritický Rozsáhlé poškození systému, ztráty ve 
výrob, velké finanní ztráty 
5 Katastrofický Úplné zniení systému, nenahraditelné 
ztráty 
Tabulka 2.1, zdroj: Kašík(2014) 
 
Hodnocení pravdpodobnosti výskytu rizika se také ohodnotí škálou na 
stupnici 1-5 a opt je pehledn uvedeno v následující tabulce:  
Hodnota Pravdpodobnost  výskytu 
1 Tém nemožné  – velmi nízká 
2 Výjimen možná – nízká 
3 Bžn možná – stední  
4 Pravdpodobná – vysoká  
5 Hraniící s jistotou – velmi vysoká 
Tabulka 2.2, zdroj: Kašík(2014) 
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Ohodnocená rizika podle vzorce uvedeného v pedchozím textu se sestavují 
do tabulky rizik, kde na osu X je nanesena významnost rizika a na osu Y 
pravdpodobnost výskytu rizika.  
Zanedbatelný Málo 
významný Významný Kritický Katastrofický 
Dopad 
 
Pravdpodobnost      
Velmi nízká  1 2 3 4 5 
Nízká 2 4 6 8 10 
Stední 3 6 9 12 15 
Vysoká 4 8 12 16 20 
Velmi vysoká 5 10 15 20 25 
Tabulka 2.3, zdroj: Kašík(2014) 
 
 
Posouzení rizika je následn provedeno podle pijatelnosti a nebezpenosti 
jejíž škála je pehledn uvedena v následující tabulce. 
 
 
Hodnota rizika  
R=P*D 
Posouzení rizika podle 
pijatelnosti  
Kritéria bezpenosti 
systému(provozu nebo 
výroby) 
1-4 Pijatelné riziko Systém je bezpený 
5-8 Mírné riziko Sytém funguje 
v bezpeném režimu 
podmínn 
(nap.:vyškolením 
obsluhy) 
9-12 Nežádoucí riziko Systému hrozí nebezpeí 
– nutno uplatnit 
opatení proto riziku 
15-25 Vysoké nepijatelné 
riziko 
Okamžitá opatení, píp. 
zastavení výroby, 
projektu 
Tabulka 2.4, zdroj: Kašík(2014) 
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2.5.4 Ochrana a opatení proti riziku 
V pedchozím textu byla rizika popsána, identifikována, ohodnocena a bylo 
naznaeno nebezpeí, které mže projekt nebo podnik postihnout 
Proti všem rizikm se musí podnikatelský subjekt umt bránit, resp. pesnji 
i exaktnji vyjádeno: musí umt rizikm pedcházet. Metod a zpsob je nkolik a 
v následujícím textu budou strun popsány.  
Je vhodné tuto innost rozdlit do dvou charakteristických skupin: 
Prvním z nich je odstranní nebo zmírnní píin vzniku rizika, tedy snížení 
pravdpodobnosti vzniku rizika preventivními opateními, (Fotr a Souek, 2005). 
Jak uvádí Fotr a Souek(2005) mezi nejvhodnjšími opateními lze uvést: 
• pesun rizika na jiné podnikatelské subjekty (obchodní partnery, 
dodavatele, odbratele) smluvními ujednáními a dlouhodobými 
kontrakty, 
• intenzivnjším kontaktem s klienty s využíváním marketingových 
akcí, ovením požadavk zákazník, poteby trh, 
• zvyšováním kvality získávaných informací  nejen o zájmovém trhu a 
konkurenci. 
Druhým z nich je snížení negativních dopad rizika rznými, nikoliv pouze  
preventivními opateními, ale i opateními, která mají charakter spíše nápravných 
opatení, (Fotr a Souek, 2005). 
Jak uvádí Fotr a Souek(2005) mezi nejvhodnjšími opateními lze uvést: 
• vtší flexibilita: umožuje reagovat na poteby trhu v kratším 
asovém úseku, i když je nutné si zde uvdomit, že nkterá zaízení a 
vybavení výroby budou finann nákladnjší, 
• diverzifikace: je velmi úinným opatením proti dopadm rizika a 
bude se týkat celého výrobního sortimentu, v pípad projekt pak 
variability realizovaných objekt, pop. vtší geografickou 
diverzifikaci, další je diverzifikace dodavatel, zákazník, 
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• pojištní: je další možností, jak snížit dopady rizika, pedevším pak 
taková rizika, která subjekt nemže ovlivnit; jsou to rzné živelné 
události nebo škody zpsobené tetími osobami.   
 
V úvodní ásti bylo popsáno hodnocení rizik. V praktickém život se k tomu 
hodnocení používá nkolik typ užitených dokument. 
Jedním z nich je tzv. Risk List, dokument, na kterém je uveden seznam 
identifikovaných rizik, která mohou ohrozit projekt a která jsou v konkrétní etap 
známa. Tento seznam musí být neustále opakovan, iterativn aktualizován a pi 
ízení projektu stále zohledován a rizika neustále sledována. 
          
2.5.5 Metody a techniky analýzy rizik  
Na závr  kapitoly o rizicích  uvedeme pouze struný pehled metod a 
technik, které jsou užívány pi analýze rizik, cit.dle Kašíka(výuková prezentace 
ízení rizik v podniku, 2014): 
• analýza stromu poruch (FTA - Fault Tree Analysis),  
• analýza stromu událostí (ETA - Event Tree Analysis),  
• analýza píin a následk (CCA - Cause-Consequence Analysis),  
• pedbžná analýza ohrožení (PHA - Preliminary Hazard Analysis),  
• analýza "Co se stane, když" (What If Analysis),  
• analýza lidské spolehlivosti (HRA - Human Reliability Analysis),  
• analýza zpsob a dsledk poruch (FMEA - Failure Mode and 
Effects Analysis). 
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2.6 PEST 
 
Co je PEST analýza  
PEST analýza je zkratka analytické metody, která je souástí strategického 
managementu. Samotný výraz PEST je utvoen z prvních slov anglických názv: 
political, economic, social, technological.  
PEST analýza je urena ke strategické analýze faktor vnjšího prostedí - 
makrookolí podniku. Hlavním cílem PEST analýzy je identifikace oblastí, jejichž 
zmny by mohly mít dopad na podnik a také provedení kvalifikovaného odhadu, k 
jakým zmnám mže dojít, (Grasseová, 2012). 
PEST analýza se užívá tak, že do klíových skupin jsou zaazeny práv ty 
faktory, které odpovídají jednotlivými oblastem z názvu analýzy: politické, 
ekonomické, sociální a technologické. V každé z tchto základních skupin jsou 
zahrnuty dležité vlivy, které rznou mrou psobí na podnik. Jejich dležitost se liší 
podle odvtví, podnik a rzných situací, (Grasseová, 2012). 
 
Využití  
PEST analýza je užívána v situaci strategického rozhodnutí managementu 
podniku, kterého výsledkem a výstupem je zámr realizovat nový projekt, vstoupit 
na další trh, zavést nový výrobek. Je lhostejné, zda se jedná o projekt v domovské 
zemi a nebo projekt, který bude realizován v zahraniní. Takovým projektem mže 
být i zámr realizovat developerský projekt komerního nebo bytového charakteru.   
Metoda PEST slouží ke strategické analýze takových faktor, které vykazují 
znaky, které by mohly znamenat budoucí píležitosti nebo hrozby pro daný podnik. 
Úspšnou analýzou je dokonalá identifikace a zvýraznní všech globálních, 
klíových rizik a faktor, (Grasseová,2012). 
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Úelem a cílem PEST analýzy je rozhodnout, který faktor je v nebližší dob 
nejaktuálnjší, jaké jsou jeho úinky a jaký má vliv na developerskou spolenost, 
(Grasseová,2012). 
 
Ohlédnutí do historie 
Pojem PEST analýzy se zaal používat ped pibližn dvaceti roky na sklonku 
minulého tisíciletí. Pedchdce PEST analýzy byla ESTP analýza vytvoená 
Francisem J. Aguilarem, který se zabýval technikami pro monitorování obchodního 
prostedí. Aguilar vytvoil ETPS analýzu, což je, podobn jako název PEST, název 
odvozený na základ ty faktor: ekonomický, technologický, politický a sociální. 
Následn  A. Brown vytvoil model s názvem STEP a který pedstavoval zpsob, jak 
organizovat výsledky z pedcházejícího monitorování prostedí, (Grasseová,2012). 
 
Princip metody a postup zpracování   
Do PEST analýzy jsou zahrnuty všechny významné makroekonomické 
ukazatelé okolí podniku.  
Jak uvádí Zikmund (2010, PEST analýza) doporuený postup je následující: 
V první etap je vhodné identifikovat pro každou oblast dležité, relevantní faktory a 
parametry. Tím je docílena eliminace tch, které nejsou pro podnik dležité. Úkol 
další etapy je rozhodnutí o detailnosti a hloubce analýzy tj. jak dkladné a detailní 
bude provování oblastí. V další etap je vytvoena konkrétní analýza oblastí a 
stanovených parametr. V poslední fází se vytvoí pehledný a struný výsledek 
analýzy nap. ve form tabulky.  
  
Faktory PEST analýzy (Grasseová,2012) 
Politické faktory 
Mezi tyto faktory je zaazena stabilita politické scény, program vlády, 
programy parlamentních politických stran, programy vládních politických stran, 
programy opoziních politických stran, postoj prezidenta, postoj vi zahraniním a 
domácím investicím, politický vliv rzných zájmových a lobujících skupin. Peliv 
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jsou sledovány zákony, zákonodárný proces a návrhy zákon dležité pro oblast, kde 
firma psobí. Sleduje se dopad zákon na budoucnost.  
 
Ekonomické faktory 
Zde jsou zaazeny základní makroekonomické údaje, jako je míra inflace, 
úroková sazba, HDP, mnová stabilita, kurz domácí mny a samozejm je dležitá i 
daová politika(DPH, spotební dan, DPPO, DPFO, a pod.), sleduje se problematika 
cel, a pod. Jsou zde zahrnuty také nejrznjší pobídky pro zahraniní investory, i 
podpora exportu a samozejm i ochrana investic a také výše zahraniní investic.   
 
Sociální faktory 
V této oblastí jsou sledovány demografické statistiky, jako je nap.: velikost 
populace, vková struktura, vzdlání, geografické rozložení, trendy životního stylu, 
etnická charakteristika populace, makroekonomické rozdlení trhu práce (výše 
píjm, nezamstnanost a míra nezamstnanosti a pod.), sociáln a kulturní aspekty 
(životní úrove, genderová problematika, boj proti diskriminaci, náboženské otázky, 
a pod.). Mnoho údaj je voln dostupných v informaních bulletinech a na stránkách 
statistického úadu. 
 
Technologické faktory 
Tato oblast se zabývá napíklad dopravní infrastrukturou, dostupností surovin 
a energií, podporou vlády v oblasti výzkumu, stavem rozvoje a zamení prmyslu, 
patí sem i ást oblasti ekologie – možnost obchodovat s emisními povolenkami. Je 
nutné zahrnout sem oblast ochrany duševního vlastnictví – ochrana patent, licencí a 
prmyslových vzor. Sleduje se i oblast vdy její podpora ze strany státu.  
 
Variace analýzy  
PEST analýza má ješt nkolik dalších variací, nap. SLEPT analýza vznikla 
pidáním legislativního prvku, v souasné dob pibyl ješt prvek enviromentální, 
proto se mžeme setkat i s názvem PESTLE. Existují i další rzné modifikace 
analýzy: STEEPLE, STEEPLED nebo STEER analýza, (Grasseová,2012). 
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2.7 SWOT 
 
Co je SWOT analýza  
 
SWOT analýza je analytická metoda urená k posouzení faktor vnjšího 
prostedí a interních faktor podniku nebo zámru projektu. 
SWOT analýza pomáhá nalézt silné a slabé stránky a dále pak píležitosti a 
hrozby, které mohou ohrožovat firmu nebo podnikatelský zámr a projekt, souasn 
pomáhá nalézt ty silné stránky, které se pi citlivém akcentování mohou stát  
významnou konkurenní výhodou.  
SWOT analýza se používá jako souást strategického, dlouhodobého ízení 
podniku a nebo projektu a zámru, (Zikmund, 2010, SWOT analýza). 
Jejím úelem a podstatou je identifikovat a zvýraznit jednotlivé prvky a 
situace v podniku a tím umožnit jejich dkladné posouzení, další využití nebo 
pehodnocení za úelem zvýšení zisku podniku, vtší efektivnosti proces, a pod. 
 
 
Pohled do historie  
 
Tato analýza byla vyvinuta Albertem Humphreym, který vedl v 60. a 70. 
letech 20. století výzkumný projekt na Stanfordov univerzit, pi nmž byla využita 
data od 500 nejvýznamnjších amerických spoleností, (Zikmund, 2010, SWOT 
analýza). 
Název metody 
 
Název metody je odvozen od poáteních písmen anglického názvu silných a 
slabých stránek a píležitostí a hrozeb podniku : Strengths - silné stránky, 
Weaknesses – slabé stránky, Opportunities – píležitosti, Threats – hrozby, 
(Grasseová,2012). 
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Princip metody   
 
Základním principem metody je v zaazení zkoumaných prvk analýzy do 
ty skupin podle názv popsaných v textu výše: 
Interní faktory: 
Strengths - silné stránky 
Weaknesses – slabé stránky 
Externí faktory:  
Opportunities – píležitosti 
Threats – hrozby. 
 
 
SLABÉ STRÁNKY 
(nap. infrastruktura, 
nezamstnanost) 
 
SILNÉ STRÁNKY 
(nap. poet podnikatel, 
pírodní zdroje) 
 
OHROŽENÍ 
(nap. migrace obyvatelstva a 
jeho struktura) 
 
PÍLEŽITOSTI 
(nap. využití kvalifikované 
prac. síly) 
Tabulka 2.5, zdroj: Kašík(2014) 
 
Následuje ohodnocení parametr tchto faktor a souasn je dležité 
vzájemné porovnání faktor silných a slabých stránek podniku nebo projektu proti 
píležitostem a hrozbám.  Pi analyzování se objeví závislosti a interakce mezi 
nkterými prvky v jednotlivých skupinách. Tyto závislosti a vzájemné interakce jsou 
prvním obrazem budoucích zmn v podniku. (Zikmund, 2010, SWOT analýza). 
Vyhodnocením výsledk vzájemných interakcí mezi externími a interními 
faktory podniku lze SWOT analýzu následn použít pro expertízu pozice podniku na 
trhu, (Grasseová,2012):  
Strengths – Opportunities - zjištné píležitostí stimulují využití silných 
stránek napíklad zavedením nových produkt a služeb. 
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 Strengths – Threats - hrozby generují intenzivnjší innost a akci na trhu a 
úelnjší využití silných stránek. 
 Weaknesses – Opportunities - píležitosti donutí ke zvýšenému 
podnikatelskému úsilí a k pekonání slabých stránek, teba i novým strategickým 
rozhodnutím. 
Weaknesses – Threats - situace v podniku nutí management k aktivaci 
krizových plán, obran a ochran podniku a minimalizaci ztrát a rizik 
 
Využití SWOT analýzy: 
 
SWOT analýza je vhodná jako podklad pro další analyzování a zkoumání 
situace podniku. Je svým charakterem zamená a urená k tomu, aby se na jejím 
základ pokraovalo v dalším analyzování a zkoumání nových podnikatelských 
aktivit a nebo v pípad projekt nových variant produktu, které jsou výsledkem 
projektu. (Zikmund, 2010, SWOT analýza) 
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3 PRAKTICKÁ VÝCHODISKA V APLIKACI NA 
DEVELOPERSKÝ PROJEKT 
3.1 Podnikatelský zámr, developerský projekt  
Podnikatelským zámrem realizovaného developerského projektu je 
poskytnout klientm ze všech skupin obyvatelstva bydlení v rodinných domech 
standardního vybavení a komfortu. Etablovat na trhu spolenost poskytující služby 
podle standard CSR – spoleensky odpovdná firma.    
   
3.1.1 Cíle zámru a projektu 
 
Develeporský projekt musí mít, jako každý jiný správn ízený projekt, 
vytýené cíle, které jsou v podstat milníky jednotlivých etap ízení projektu a které 
je nutné po celou dobu projektu peliv sledovat. 
1. Prvním cílem je realizovat úspšn výstavbu rodinných dom 
developerským zpsobem s pidanou hodnotou pro uživatele domu: bezpené 
bydlení s cíleným prostorovým uspoádáním sestavy dom a akceptování klientských 
zmn.   
2. Druhým cílem developerského projektu je vytvoit zisk 
3. Dalším cílem developerského projektu je etablovat se na trhu rodinných 
dom jako spoleensky odpovdná firma. 
Fyzickým cílem tohoto zámru projektu je, v pípad kladného výsledku 
studie proveditelnosti, realizovat výstavbu rodinných dom uspoádaných do již 
zmínné cílené sestavy staveb.  
Cílem této sestavy je rozmístit na pozemku rodinné domy tak, aby celé 
uspoádání tvoilo celistvý homogenní komplex. Takové rozmístní objekt bude 
splovat principy bezpeného bydlení, jak již bylo poznamenáno v pedchozím textu.  
Princip bezpeného bydlení je podporován Policií R, MV R a mnoha 
obecními a mstskými policiemi i dalšími složkami státu, a je charakterizován tím, 
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že svým prostorovým uspoádáním je pasivn zamen na pedcházení i eliminaci 
pípadné budoucí majetkové trestné innosti – vykrádání byt a rodinných dom. 
Rodinné domy jsou upoádány na pozemku tak, aby z ostatních okolních 
objekt bylo možné vizuáln zkontrolovat stav sousedních dom. Tento vzájemný 
zpsob sousedské ochrany majetku je pimen spolehlivý a nevyžaduje žádné 
vstupní investice a ani provozní náklady.  
Nastavení pravidel spolupráce sousedské ochrany majetku má jist svoje 
úskalí a rizika zpsobená lidskými a povahovými vlastnostmi lovka jako takového. 
Diskuse na toto téma pesahuje rámec práce, a proto jako budoucí východiska bude 
brán fakt, že zúastnní spolubydlící umí pekonat nkteré negativní, i když 
pirozené rysy a budou spolupracovat na spolené ochran bez vtších výhrad.  
Jako potlaení negativních názor nkterých spolubydlících a kritik sestavy 
dom je za hlavní, odzbrojující argument pedložen fakt, že takto chrání i svj 
majetek a tím získávají také oni ten hledaný bonus a pidanou hodnotu. 
 Další z možností ochrany zmiovaných rodinných dom je vybudovat 
spolený kamerový systém, který mže být nastaven libovoln podle návrh 
spolubydlících obyvatel a souasn podle doporuení specialist tak, aby „hlídal“ 
frekventovaný prostor. Pístup do on line systém a záznam mže být umožnn 
napíklad prostednictvím internetu odkudkoliv na svt. Tento systém, ale není 
pedmtem developerského projektu a proto nebude dále popisován. I ostatní diskuse 
na téma bezpenosti bydlení pesahují rámec této práce.  
Cíle a zámry projektu byly již diskutovány, nyní budou na úrovni slovního 
popisu vysvtleny vybrané technické parametry projektu.  
Jako typ objekt – rodinných dom je zvolen bungalov. Je to volba, která 
odpovídá souasným eským i evropským požadavkm trhu. Rodinné domy projektu 
nejsou zameny cílen na njakou konkrétní skupinu obyvatel. Jsou svou 
univerzální charakteristikou ureny obecn pro libovolný typ klienta. Jejich vybavení 
je na úrovni standardních rodinných dom, které se nabízí v regionu eské 
republiky, resp. v regionu celé Evropy,  resp. stední Evropy. 
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V oblasti služeb bude developerská spolenost nabízet klientm ze dvou 
variant vybavení interiéru. První možností je ponechat vybavení interiéru domu na 
standardní úrovni za uvedenou cenu.  
Druhou variantou je vybavit interiér na pání klienta. Tato druhá varianta 
bude významn ovlivovat cenu. Je dobré si uvdomit, že developerská nebo 
stavební spolenost bude pracovat pi nákupu materiál a zboží s jinou cenovou 
úrovní díky množstevním slevám, než jediný klient, který bude nakupovat zboží 
v menším množství pro zabudování do jednoho interiéru. 
I pesto tato druhá varianta zstane, nebo poízení nemovitosti je z pohledu 
klienta významným životním aktem s dlouhodobým finanním zatížením, které 
vtšinou spotebuje zdroje celé rodiny na mnoho rok dopedu.  
A proto je v zájmu developerské spolenosti udlat vstícný krok a umožnit 
klientm organizovat si vybavení interiéru dle vlastních návrh.  
Stavební ást však mnit nelze, protože takovýto zásah už vyžaduje zmnu 
projektové provádcí dokumentace a je v rozporu se stavebním povolením.  
Zámrem a obchodní politikou developerské spolenosti je realizovat celý 
projekt dodavatelským zpsobem od samotného zahájení pípravy dokumentace až 
po pedání objekt novým vlastníkm.  
3.1.2 Fáze projektu  
Každý pipravovaný realizovaný projekt je rozlenn do nkolika fází, 
kterými je charakterizován, (Fotr a Souek, 2005). 
I popisovaný projekt je rozlenn do fází: 
Úvodní fáze 
Tato fáze u mnoha teoretických publikací není uvádna, a to i pesto, že práv 
v této úvodní, první fázi je zpravidla projekt identifikován a poprvé pojmenován. 
Obsahem této fáze je zpravidla: 
První nápad, myšlenka, idea, zámr. V této fázi je obvykle autorem myšlenky  
zpracován první návrh pre-feasibility study. 
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Pípravná  fáze 
Jejím hlavním cílem je identifikovat všechny relevantní faktory technického, 
obchodního i finanního rámce, které mohou být stžejní pro daný projekt a mohou 
rozhodnout o realizaci nebo zastavení projektu.   
Patí sem: vyhledání pozemku, vytvoení technické studie projektu, zajištní 
píslušných legislativních krok - uzavení smluv o smlouvách budoucích, 
kontaktování dodavatel.  
Úkoly fáze: 
• Zpracování studie proveditelnosti  
• Vytvoení plánu projektu a identifikace cíl  
• Píprava pro realizaci projektu 
• vytvoení finanního právního a organizaního základu pro 
realizaci projektu – smlouvy, 
• zpracování projektové dokumentace a volba technologie, 
• zajištní pedvýrobních marketingových inností, zabezpeení 
zásob, 
• realizace nabídkových ízení zahrnující vyhodnocení nabídek, 
probíhá výbr dodavatel, 
• zajištní pozemk, 
• zajištní financování projektu.  
Realizaní fáze 
Úkoly fáze: 
• Realizaní fáze má nkolik etap 
• nákup smluvn zajištných pozemk, výstavba budov a 
staveb,  
• akceptace klientských zmn. 
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• Dosažení definovaných cíl 
• Dosažení kladného ohlasu klient a veejnosti na projekt - PR.  
Ped zahájením této fáze je nutné mít vypracovaný harmonogram výstavby a 
uzavené všechny smlouvy a dohody s dodavateli projektu.  
Samozejmostí jsou dokonené všechny legislativní úkony - vydané stavební 
povolení, územní rozhodnutí a souhlas všech státních institucí s provádnou stavbou, 
a pod, samozejm ped zahájením výstavby.  
Závrená fáze projektu 
Úkoly fáze: 
 dokumentace projektu, 
 pedání objekt do užívání, 
 likvidace odpadu, 
 uzavení projektu po uplynutí záruní doby, 
 ukonení projektu, ekonomické hodnocení projektu. 
	


 	
 
Nultý rok Úvodní fáze  Podnikatelský 
zámr – úvodní 
myšlenka, 
Pre-feasibility 
study. 
První rok Pípravná fáze Feasibility study, 
Smluvní 
náležitosti, 
Zajištní pozemku. 
Druhý rok Realizaní fáze Nákup pozemku a 
výstavba objekt, 
prodej dom. 
Tetí rok Závrení fáze Hodnocení 
projektu, ukonení 
projektu po 
uplynutí záruky.  
Tabulka 3.6, zdroj: vlastní, Harmonogram projektu 
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3.2 Analýza trhu a poptávky  
Analýza trhu a poptávky je smována k nalezení správného pomru mezi 
píležitostmi a zdroji. Dležitým úkolem analýzy je pedložit fakta pro kvalifikovaný 
odhad budoucího stavu a vývoje prostedí okolo developerské spolenosti a projektu. 
Jde obecn o jeden z nejsložitjších úkol v celé píprav projekt. 
Analyzuje se vnjší prostedí spolenosti nebo projektu, které lze rozdlit na 
makroprostedí a mezzoprostedí. 
Informace z makroprostedí a mezzoprostedí mžeme pro náš projekt získat 
z veejn dostupných databází. Tyto údaje jsou vhodné pro projekt, který jako svj 
cílový trh má území eské republiky nebo nkterý z jejich kraj. Jednmi 
z takovýchto zdroj, veejných databází, jsou stránky eského statistického úadu a 
stránky píslušných ministerstev Vlády eské republiky. Další informace lze získat 
z oborových stránek mnohých stavebních portál. 
3.2.1 Sbr dat a analýza informací  
Na následujícím grafu jsou zpracována data z tabulky výstavby rodinných 
dom (zvýraznný sloupec poet zahájených RD) dle Pílohy l. V tabulce v Píloze 1 
jsou uvedeny a seazeny, dle asové osy, údaje o zahájení výstavby jednogeneraních 
rodinných dom, tj. dom, ve kterých je obytný prostor pro jednu domácnost.  
Byla použita metodika využití statistických údaj a dat. 
Údaje o výstavb rodinných dom jsou také významnou charakteristikou 
zpsobu bytové a rodinné politiky výstavby a pímo ukazují na zmnu úrovn 
bydlení populace v eské republice. Jsou také významným indikátorem budoucího 
vývoje úrovn bydlení a souasn indikátorem zmn v dynamice a rozvoji 
ekonomiky. 
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Poet zahájených staveb rodinných dom
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 Graf 3.1, zdroj: vlastní zpracování dat z tabulky v Píloze 1 
 
Z grafu lze vyíst následující informace:   
Poet zahájených staveb rodinných dom má celkov stoupající tendenci. 
Charakter rstu ukazuje v grafu vložená pímka lineárn regresní funkce. Pokles 
výstavby v roce 2008 zpsobil nástup ekonomické krize, která stavebnictví zasáhla 
významným dílem. 
V tabulce v  Píloze 1 je uveden také poet obyvatel populace v R a poet 
ekonomicky aktivních obyvatel R. Ob statistiky nevykazují žádné dramatické 
výkyvy a proto je zejmé, že také neovlivují výrazným zpsobem poet zahájených 
staveb. 
Výkyvy, které vykazuje statistika potu zahájených RD jsou zapíinny 
jinými vlivy, napíklad již zmínnou ekonomickou krizi a následnou neochotou 
populace utrácet finanní prostedky.   
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V následujícím grafu jsou zpracována data z  tabulky výstavby rodinných 
dom(zvýraznný sloupec objem vynaložených finanních prostedk) dle Pílohy l. 
Na grafu lze vysledovat stoupající tendenci objemu vynaložených finanních 
prostedk na výstavbu rodinných dom. V grafu je vložena lineárn regresní funkce, 
na které je rostoucí trend nejvíce patrný. 
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  Graf 3.2, zdroj: vlastní zpracování dat z tabulky v Píloze 1 
 
 
 
Z uvedených dat a graf je možné vysledovat velikost trhu na charakteristice 
dvou hodnot: 
• poet zahájených staveb v naturálních jednotkách – sloupec poet 
zahájených staveb RD v tabulce v Píloze 1  
• celkový finanní objem výstavby – sloupec objem vynaložených 
finanních prostedk, v tabulce v Píloze 1, kde je uvedena suma hodnot 
všech uskutenných staveb na celém území R.  
 
  
 
52 
Intenzita zahájené výstavby
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   Graf 3.3, zdroj: vlastní zpracování dat z tabulky v Píloze 2 
 
V grafu 3 jsou zpracována data z tabulky dle Pílohy 2(zvýraznný sloupec: 
byty zahájené v rodinných domech). V grafu lze vysledovat stoupající tendenci 
zahájených staveb  rodinných dom; rst je znázornn erven vyznaenou pímkou 
lineárn regresní funkce, která stoupající tendenci v budoucím období predikuje. I na 
tomto grafu je patrný pokles zapíinný krizí nastupující  okolo r. 2008. Data 
v tabulce v Píloze 2 jsou uvedena v kontextu bytové výstavby. 
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            Graf 3.4, zdroj: vlastní zpracování dat z tabulky v Píloze 3 
 
 
V pedchozím grafu 4 jsou zpracována data z tabulky v Píloze 3(zvýraznný 
sloupec: byty dokonené v rodin.domech). Na piloženém grafu je vidt i zde 
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stoupající tendence. I v tomto grafu je vložená lineárn regresní funkce, která 
predikuje budoucí stav a na které je stoupající trend nejvíce patrný. 
I v pípad dokonených dom je patrný vliv krize z r. 2008, který zpsobil 
pokles nejen v zahájené výstavb, ale také v potu dokonených dom. 
V tabulce Velikost nových dom v Píloze 4 je pro porovnání uvedena 
velikost jednotlivých dom, vetn velikosti pozemku, na kterém je objekt postaven. 
Je zde uveden údaj o velikosti zastavné plochy a v posledním sloupci tabulky je 
uveden podíl zastavné plochy proti velikosti stavebního pozemku.  
Z tabulky je snadné vyíst nkolik informací: velikost zastavné plochy 
budov má mírn klesající, až stagnující tendenci. Naproti tomu velikost stavebního 
pozemku má charakter stoupající.      

Doba výstavby je také jeden z dležitých parametr, který je potebné 
sledovat. Proto v tabulce doba výstavby v Píloze 5 jsou uvedeny tyto informace. I 
zde je možné vypozorovat klesající až stagnující trend.  
V pípad projektu, který je pedmtem této práce i tento parametr bude 
ovlivovat významn zájem budoucích klient. 
Developerská spolenost kalkuluje maximáln s 12msíní dobou realizace 
výstavby celého projektu, tedy všech rodinných dom. Dílí objekty budou však 
pipraveny k pedání uživatelm v termínech podstatn kratších. 



















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Investiní náklady na výstavbu
 (údaj v tis.K)
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  Graf 3.5, zdroj: vlastní zpracování dat z tabulky v Píloze 6 
 
Náklady  na výstavbu jsou nejpodstatnjším ukazatelem a parametrem, který 
developer i investor musí sledovat. V pípad, že by tento parametr nebyl  dobe 
vyhodnocen, mže mít taková chyba velmi rozsáhlý a negativní dopad. 
Rostoucí tendenci investiních náklad na výstavbu byt a rodinných dom 
je zetelná z vloženého grafu 5 s erven vyznaenou linií regresní funkce. Graf  
prezentuje a zpracovává data uvedená v tabulce investiní náklady na výstavbu 
v Píloze 6, zvýraznný sloupec prmrná hodnota 1 bytu (v tis. K).   
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       Graf 3.6, zdroj: vlastní zpracování dat z tabulky v Píloze 7 
 
 
Dalším dležitým prvkem pi píprav developerského projektu je sledování 
parametru obytné plochy byt a v pípad tohoto developerského projektu obytné 
plochy rodinných dom. Na vloženém grafu 6, který zpracovává data z tabulky 
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bytová výstavba(sloupec plocha rodinných dom) dle Pílohy 7 je zetelné, že plocha 
dom má v posledním období spíše stagnující charakter.   
 
 
 
3.3 Finanní analýza 
Podklady a ceny erpá z  kapitoly Návrh developerského projektu a 
z píslušných tabulek v pílohách diplomové práce, které obsahují rozpoet stavby, 
rozpoet projektu a kalkulace prodejní ceny domu pro klienta. 
Je zde nutné poznamenat, že cena za objekty projektu je tvoená jako 
nákladová cena. S tím souvisí poznámka, že cena nemusí být konená v pípad, že 
zákazník bude požadovat zmnu nkterých materiál a designových záležitostí. Lze 
pak tvrdit, že zákazník je spolutvrcem ceny.   
Financování stavby a pozemku 
Financování developerského projektu bude rozdleno na dv ásti. 
První ásti je financování pozemku, jehož konená cena je závislá na více 
vnjších faktorech a bude zejmá až po dkladné studii proveditelnosti a po 
dokonení analýzy trhu a poptávky. 
Pozemek bude financován z vlastních zdroj developerské spolenosti.  
Z vlastních zdroj také budou financovány vedlejší náklady projektu.  
Druhou ástí je financování staveb, resp. celé výstavby všech objekt, 
tj.rodinných dom i garáží a také všech stavebních a zemních úprav celého prostoru.  
Stavební práce budou financovány z cizích zdroj – úvrem od banky ve 
výši 81% z celkového rozpotu projektu. 
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3.3.1 Ukazatelé  rentability a zadluženosti  
Ukazatel rentability vlastního kapitálu 
( ) 939,52=+== 1771580,282430000
2224273,93
VK
zisk istýROE  
 
Ukazatel rentability celkového kapitálu 
148,10===
917383,08 21
2224273,93
aktiva
zisk istýROA  
Hledaným výsledkem je hodnota, která je vtší než úroková míra 
poskytnutých úvr, tzn. rentabilita je vtší než úroková míra z úvr. Tento ukazatel  
hodnotí projekt jako akceptovatelný.  
Ukazatel celkové zadluženosti projektu 
830,80===
917383,08 21
17715802,8
aktiva
zdroje cizi
tzadluženos celková  
 
Finanní páka – ukazatel zadluženosti vlastního kapitálu  
( ) 646,521=+== 1771580,282430000
917383,08 21
kapital vlastní
aktivapaka financni  
 
Zadluženost vlastního kapitálu  
( ) 646,421=+== 1771580,282430000
17715802,8
VK
zdroje cizíVK tzadluženos  
 
 
 
 
  
 
57 
3.3.2 istá souasná hodnota 
 
Tabulka plánovaných výdaj(údaj v K) 
 
  	 ! "
Nultý rok 100 000,00 0,46  
První rok 13 090 429,85 59,72  
Druhý rok 8 726 953,23 39,82  
Tetí rok 0 0  
Tabulka 3.7, zdroj: vlastní, podle Máe(2006), Tabulka plánovaných výdaj 
 
 
Tabulka plánovaných píjm(údaj v K) 
 # 
$  	 ! "
Nultý rok 0 0  
První rok 18 567 253,50 73,73  
Druhý rok 6 615 000,00 26,27  
Tetí rok 0 0  
Tabulka 3.8, zdroj: vlastní, podle Máe(2006), Tabulka plánovaných píjm 
 
 
Penžní toky(údaj v K) 
 %" &" '" (" )!
Výdaje  100 000,00 13 090 429,85 8 726 953,23 0 21 917 383,08 
Píjmy 0 18 567 253,50 6 615 000,00 0 25 182 253,50 
HV 
-100 000,00 5 476 823,65 -2 111 953,23 0 3 264870,42 
Da 19 % 0 1 040 596,49 0 0 1 040 596,49 
HV po 
zdanní -100 000,00 4 436 227,16 -2 111 953,23 0 2 224 273,93 
Tabulka 3.9, zdroj: vlastní, podle Máe(2006), Penžní toky 
 
 
 
Matematické vyjádení isté souasné hodnoty projektu: 
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Pro zjištní odúroitele použijeme WACC 
( ) ( ) 0927,017,015,083,019,01*1,01 =⋅+⋅−=⋅+⋅−⋅= eedd WkWtkWACC  
We= (2 430 000,00 + 1 771 580,28) / 21 917 383,08 = 0,19 
Wd = (17 715 802,80) /  21 287 383,08 = 0,81 
 
Odúroitel: ( )nWACC+1
1
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Tabulky pro výpoet isté souasné hodnoty(údaj v K) 
 # 
 *! +	# 
 +"# 

!
Nultý rok 0,00 1 0   
První rok 18 567 253,50 0,916 17 007 604,21 17 007 604,21 
Druhý rok 6 615 000,00 0,839 5 549 985,00 22 557 589,21 
Tetí rok 0,00       
Tabulka 3.10, zdroj: vlastní, podle Máe(2006), Výpoet SH 
 
 
 
 *! +	# 
 +"# 

!
Nultý rok 100 000,00 1 100 000,00 100 000,00 
První rok 13 090 429,85 0,916 11 990 833,74 12 090 833,74 
Druhý rok 8 726 953,23 0,839 7 321 913,76 19 412 747,50 
Tetí rok     0,00   
Tabulka 3.11, zdroj: vlastní, podle Máe(2006), Výpoet SH 
 
 
 istá souasná hodnota = 22 557 589,21– 19 412 747,50= 3 144 841,71 
 
 
3.3.3 Index rentability 
 
Index rentability: IR = 22 557 589,21/ 19 412 747,50= 1,162 
Investici lze doporuit k realizaci : IR >1 
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3.4 Rizika 
3.4.1 Risk List 
Prvním krokem je sestavení dokumentu Risk List, kde budou rizika 
identifikována, bude identifikován dvod rizika, ocenna pravdpodobnost výskytu, 
ohodnocen dopad rizika. 
  
 
 
RISK LIST
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1. 
Je obtížné 
zajistit pozemek 
za požadovanou 
cenu, v 
odpovídající 
velikosti a 
orientaci, který 
má inženýrské 
sít na hranici 
pozemku.   
Jde o 
jednoznaný 
faktor 
ohrožující 
existenci 
projektu. 
Stanoví se mezní 
termín pro zajištní  
pozemku. 
 
Pokud není reálné 
zajistit požadovaný 
pozemek, tak je 
jediné možné ešení 
projekt zastavit, než 
pokraovat bez 
základního ásti 
projektu. 
4 5 3  Vrcholo- 
vý 
manage-
ment, 
 
obchodní 
oddlení.  
2. 
Stavební 
povolení a 
vyjádení 
ostatních 
orgán. 
Pokud není 
reálné zajistit 
stavební 
povolení pro 
projekt, tak 
nelze dále 
pokraovat. 
 
Jde 
jednoznan o 
faktor 
ohrožující 
existenci 
projektu. 
Vrcholový 
management poví 
zajištním 
stavebného povolení 
kanceláe 
projektanta; zajistí 
spolupráci 
s externími stranami. 
 
3 5 3  Vrcholo- 
vý 
manage-
ment, 
 
technik 
realiza-
ního  
týmu. 
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3. 
Je obtížné 
zajistit finanní 
zdroje od banky 
– problémy 
s úvrem. 
Jde 
jednoznan o 
faktor 
ohrožující 
zahájení prací 
na projektu. 
 
Nová opatení 
budou snižovat 
výnos 
z projektu. 
Pokud není reálné 
zajistit úvr od banky 
je nutné oslovit další 
finanní instituce; 
nastavit pravidla pro 
spolufinancování 
projektu 
dodavatelskými 
subjekty.  Tyto 
opatení budou 
snižovat výnos 
z projektu. 
3 3 3  Vrcholo- 
vý 
manage-
ment, 
 
ekonom 
projektu. 
4. 
Nedaí se 
sestavit odborný 
a realizaní tým  
 
 
Projekt se 
nepodaí 
dokonit, 
protože jiní 
lenové týmu 
nebudou mít 
dostatené 
technické 
zkušenosti. 
Vrcholový 
management poví 
zajištním lidských 
zdroj všechny 
stávající 
spolupracovníky a 
popípad i externí 
agentury. 
2 2 1  Vrcholo-
vý 
mnmg., 
 
celý tým. 
5. 
Je obtížné 
dohodnout 
spolupráci s 
dodavateli 
ochotnými 
podílet se na 
financování 
dlouhými 
splatnostmi.  
 
Jde 
jednoznan o 
faktor 
ohrožující 
zahájení prací 
na projektu. 
 
Nová opatení 
budou snižovat 
výnos 
z projektu. 
Pokud nejsou 
stávající dodavatelé 
ochotni pistoupit na 
podmínky, tak je 
nutné udlat 
následující dva 
kroky:   
1.upravit podmínky 
pro dodavatele. 
2.hledat nové 
dodavatele. 
2 1 1  Vrcholo- 
vý 
manage-
ment, 
 
ekonom 
projektu. 
6. 
Nezetelné 
vágní závry 
z analýzy trhu, 
v. ekonomické 
situace. 
 
Jde o faktor 
ohrožující 
výnos 
z projektu a  
 zahájení prací 
na projektu. 
Vrcholový 
management naídí 
novou analýzu trhu a 
PEST analýzu. 
1 1 1  Vrcholo- 
vý 
manage-
ment, 
 
ekonom 
projektu. 
7. 
Nejsou jasné a 
zetelné 
informace o 
vývoji 
ekonomiky 
v daném 
regionu 
 
Jde o faktor 
ohrožující 
výnos 
z projektu a  
 zahájení prací 
na projektu. 
Vrcholový 
management naídí 
novou PEST analýzu. 
1 1 1  Vrcholo- 
vý 
manage-
ment, 
 
ekonom 
projektu. 
8. 
Žádná nebo 
minimální 
odezva na 
medializované  
nabídky prodeje 
dom.   
Pokud 
nereagují žádní 
klienti na 
nabídky 
prodeje dom, 
tak se jedná o 
faktor 
ohrožující 
Vrcholový 
management naídí 
novou  
marketingovou 
analýzu; vyhodnotí 
aktuální 
marketingový mix 
2 4 1  Vrcholo- 
vý 
manage-
ment, 
 
ekonom 
projektu. 
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úspšnost 
projektu. 
9. 
Obec nemá 
zájem na 
spolupráci na 
s developerskou 
spoleností. 
Jde o faktor 
znepíjemující 
prbh 
projektu. 
Vrcholový 
management poví 
novým jednáním 
s obcí osobu 
s potebnými 
kontakty.  
3 1 1  Vrcholo- 
vý 
manager-
ment. 
Tabulka 3.12, zdroj: vlastní, 
 
 
 
3.4.2 Matice rizik 
V matici rizik jsou vyhodnocena rizika popsaná v dokumentu Risk List a 
v následující tabulce jsou zaazena podle dopadu a stupn pravdpodobnosti, že 
nastanou. 
 
+	
8
	/
-/! 9!/!   :
!  R6,R7 R5    
6 
 R4  R8  
4#  R9  R3  R2 
$
    R1 
!$
     
Tabulka 3.13, zdroj: vlastní, podle Kašíka(2014)  
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3.4.3 Vyhodnocení rizik  
 

;<+

	
 
	!
	#
!
/	
$=	
//$>
1-4 5 Pijatelné riziko V projektu je možné 
pokraovat a rizika 
postupn eliminovat 
5-8 1 Mírné riziko Je vhodné provést 
novou  
marketingovou 
analýzu a vyhodnotit 
aktuální 
marketingový mix  
9-12 1 Nežádoucí riziko Podmínené 
zastavení projektu, 
pokud nepodaí 
odstranit riziko 
neposkytnutí úvru 
nebo zajistit jiné 
financování. 
15-25 2 Vysoké 
nepijatelné riziko 
Zastavení projektu – 
nelze dále pokraovat 
bez st. povolení a bez 
pozemku 
Tabulka 3.14, zdroj: vlastní, podle Kašíka(2014)  
 
Závr vyplývající z Risk Listu a Matice rizik:  
Vtšina rizik je v tzv. zelené zón, které sice riziky jsou, ale neohrožují 
významn uskutenní projektu. V matici rizik jsou ale i dv rizika tzv.ervené zón, 
která projekt ohrožují významn.    
Pokud by znamenalo, že rizika skuten nastanou, je teba dsledkm dopadu 
pedejít, a to tím, že se projekt zastaví ve fázi pípravy. V celkovém pohledu pak 
mohou být minimalizovány nebo eliminovány ztráty. 
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3.5 PEST analýza  
3.5.1 Analýza politických faktor  
eská republika se v souasné chvíli nachází v první tvrtin roku 2015. 
Politickou situaci je možno charakterizovat jako relativn klidnou a vyrovnanou. 
Vláda je ve funkci pibližn rok a pl.  
Pedchozí politická situace se dala charakterizovat jako pomrn turbulentní. 
Stále se mnící politická garnitura se svými mocenskými bojvkami neumožovala 
zklidovat situaci a odrážel se její negativní vliv i v ekonomické oblasti. Píklad této 
neklidné doby je aféra tí poslanc vládní strany a vládní úednice, kdy se tito aktéi 
dokonce na as ocitli ve vznicích eské republiky. Pozdji byla obvinní za tuto 
korupci u tí poslanc stažena. 
Prezident eské republiky v nkterých otázkách vládu podporuje a dokonce ji 
vyslovil i pochvalu, v jiných otázkách je naopak znát jeho jiný názor na ešenou 
problematiku. V celkovém pohledu je jeho obliba rozdlena mezi dva tábory oban, 
kdy jedni souhlasí s jeho výroky, jiní je pak odsuzují s tím, že mnohdy prezident 
používá takovou mluvu, která by nemla v ústech státníka zaznít. 
Budoucnost 
V souasné dob lze pedjímat politickou budoucnost eské republiky jako 
stabilní a ani odborníci na politickou situaci neoekávají žádné vážné zmny a ani 
pedasné volby. Je také odhadováno, že nynjší eská vláda dokoní celý svj 
mandát. 
Skrytým nebezpeím pro podnikatelský sektor mže být skutenost, že do 
nové vládnoucí koalice vstoupili politití nováci. Tato situace mže, v pípad 
politických ptek a boj o moc, vygradovat do nestabilního politického stavu.     
Každá obchodní spolenost se bude v pípad nestabilní politické situace 
obtížnji vyrovnávat s jejím dopadem na trh a nkteré nadnárodní spolenosti budou 
více investovat v zemích se stabilním politickým prostedím, které obecn znamená  
pedvídatelnost zákon v oblasti daní, v oblasti enviromentální politiky, v oblasti 
ochrany a regulace mezinárodního obchodu a mnoha dalších oblastech. 
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3.5.2 Analýza ekonomických faktor  
Eurozóna 
Evropská komise na podzim roku 2014 snížila odhad rstu eurozóny v roce 
2014 na 0,8 %, místo v kvtnu odhadovaných 1,2 %, v roce 2015 pak snížila výhled 
rstu na  1,1 %,  místo pvodních 1,7 %. (eská národní banka, 2015) 
Oekává se až do roku 2016 utlumené tempo inflace pod cílovanou hodnotou 
2% Evropské centrální banky. (eská národní banka, 2015) 
eská ekonomika 
HDP 
Oekává se obrat k lepšímu, ale v souasné dob je oživení a vzestup 
ekonomiky zatím jen mírný. Prmysl a hospodáství bude pokraovat v mírném 
rstu, pedpokládá se, že by ml dosáhnout hodnoty 2,3 až 2,7%. Souasn se projeví 
i vliv oslabené koruny, zpsobený intervencí NB.(eská národní banka, 2015) 
Základním prvkem rstu HDP bude kladné saldo mezinárodního obchodu, 
export zboží a služeb pedpokládá rst. (eská národní banka, 2015) 
Spoteba domácností zstane pravdpodobn na stejné úrovni jako v 
pedchozím období. (eská národní banka, 2015) 
       Prognóza HDP 
?!  

meziro. rst reálného HDP 2013 -0,9% 
meziro. rst reálného HDP 2014 +1,5% 
meziro. rst reálného HDP 2015 +3,0% 
Tabulka 3.15, zdroj: eská národní banka ( 2015) 
  
Inflace 
V roce 2015 by prmrná míra inflace mla dosáhnout hodnoty 0,3%, což 
znamená snížení proti loské hodnot 0,4%. (Ministerstvo financí,2015) 
Pedpoklad pro rok 2016 je zrychlení spotebitelských cen, inflace ale stále 
bude pod cílovou hodnotou NB, která je 2 %. (Ministerstvo financí,2015) 
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   Prognóza inflace na horizontu mnové politiky 
?!  

Meziro. pír. indexu. spot. Cen 4. tvrtletí 2014 +1,2% 
Meziro. pír. indexu. spot. Cen 1. tvrtletí 2015 +2,0% 
Tabulka 3.16, zdroj: eská národní banka ( 2015) 
  
  
eská koruna zstane udržována na úrovni okolo 28,-K/euro a souasn se 
oekává stabilita úrokových  sazeb.  
Prmrná mzda (eský statistický úad , 2015)  
Od 1. 8. 2013 navýšila vláda svým rozhodnutím minimální mzdu o 500,-K, 
tedy na 8 500,- K/ms. V dubnu 2015 je návrh na zvýšení mzdy na 9 200,-K/ms.  
Ve státním sektoru vzrostl prmrný plat o 0,8 % (nomináln), ve skutenosti 
je však jeho reálný rst záporný a prmrný plat tak poklesl o 0,4 %.  
V podnikatelském sektoru je výsledek mírn optimistitjší: nominální rst 
prmrné mzdy : 1,4 %,  reálný rst prmrné mzdy: 0,2 %. 
Hrubá mzda k 11.3.2015 iní 27 200,-K/ms. 
Prmrná msíní mzda – vývoj 
 
        Graf 3.7, zdroj: eský statistický úad  (2015) 
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Nezamstnanost 
V prbhu prvního tvrtletí nezamstnanost v eské republice poklesla na 
hodnotu 7,5%, v mezironích naturálních jednotkách je to pokles o 77 000 osob. 
Z pohledu evropské perspektivy je eská republika zemí s nejnižší nezamstnaností  
vbec.(Úad práce R, 2015) 
Pokles nezamstnanosti ukazuje trend mírného zlepšování situace na trhu 
práce. V prvním tvrtletí bylo pibližn 69tis. volných pracovních míst. Tato 
statistika znamená pokles uchaze na jedno volné místo na hodnotu pibližn pod 8 
uchaze. Nejvtší poet nabízených pracovních pozic je tradin v prmyslu. (Úad 
práce R, 2015) 
Výhled vývoje nezamstnanosti je odhadován, že bude atakovat hranici 7% 
v jarních a letních msících r. 2015. (Úad práce R, 2015) 
 
 
 
 
     Nezamstnanost v R - vývoj 
 
       Graf 3.8, zdroj: Úad práce R (2015) 
 
 
3.5.3 Analýza sociologických faktor  
Demografické údaje 
eská republika mla k 31. prosinci 2014 10 538 275 obyvatel. 
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Složení obyvatelstva eské republiky podle vkových skupin ukazuje 
následující graf, kde lze vyíst, že nejvíce bylo obyvatel ve vkové kategorii mezi 
30-40roky. (eský statistický úad , 2015) 
 
 
                       Graf 3.9, zdroj: eský statistický úad (2015) 
 
 
Produktivní vk 
V produktivním vku je k datu 31. 12. 2012: 7 188 tis. obyvatel R, z toho 
muž  3 640 tis. a žen 3 548 tisíc. (eský statistický úad , 2015) 
Cizinci 
Cizinci v R k 31. 12. 2012: 436 tis. osob, z toho ze zemí EU 161 tis. osob. 
(eský statistický úad , 2015) 
Úrove	 vzdlanosti v eské republice 
Ke konci roku 2012 byla následující úrove vzdlanosti: celkem 15,6% 
procenta obyvatelstva bez vzdlání nebo jen se základním vzdláním, nejvíce je v 
populaci zastoupené obyvatelstvo se stedním vzdláním, procento vysokoškolsky 
vzdlaných obyvatel je na úrovni 15,7. (eský statistický úad , 2015) 
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3.5.4 Analýza technologických faktor  
Výzkum a vývoj nových technologií a rozvoj nových smr v prmyslu by 
ml v budoucnosti více nabývat na významu. Tento nastupující trend je znát i v 
prostedí eských firem, které se více orientují na využití nových, tedy rychlejších a 
velmi asto levnjších, technologií. Lze tímto dosáhnout konkurenní výhody v boji 
o zákazníka, kterému je nutné se vnovat stále více a více detailnji.   
Bohužel, zde za pozornost stojí konání zákonodárc, kteí neposkytují na 
výzkum a vdu takovou ást finanních prostedk, která by byla vhodnjší. A to i 
pesto, že získání trhu novým pevratným výrobkem nebo zpracováním suroviny a 
komodity pedstavuje v koneném dsledku pínos i pro stát, a to v podob 
odvedených daní i vysoké zamstnanosti obyvatel.    
Ministerstvo prmyslu a obchodu  spustilo program s názvem Marketing, 
který umožuje obdržet až polovinu náklad na prezentaci firmy na mezinárodních 
výstavách a veletrzích. Tento program podporuje exportní píležitosti a konkurence- 
-schopnost eských firem na svtovém trhu. Program podpory Marketing(2015).  
Další oblastí jsou informaní a komunikaní technologie, které je nutno více 
a efektivnji zapojit do procesu výroby a využít beze zbytku všechny možnosti této 
moderní komunikaní dálnice.  
V oboru stavebnictví je však mnohem obtížnjší v reálných podmínkách beze 
zbytku využívat tyto nové technologie, než v jiných oborech. 
V oblasti obchodní oblasti developerských projekt ve stavebnictví je použití 
informaních technologií naopak možné a žádoucí; rychlou a vasnou  reakcí lze 
získat konkurenní výhodu v boji o potenciálního klienta a je možnost nabídnout 
novým i stávajícím zákazníkm efektivn všechny existující návrhy a varianty 
staveb. 
Pozornost v této oblasti zasluhuje, jak zpsob využití tchto moderních 
technologií konkurencí, tak i pípadné pouení se z tchto chyb, i nesprávného 
použití informaních a komunikaních technologií. 
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	
 
4!  !
Politický + mírný optimismus ze stávající politické situace  
- nejistota dopad politických vliv do podnikatelského 
prostedí(nebezpeí vlivu politických novák) 
- nejistota ze svtové politické scény a vlivu teroristických skupin 
na dní v Evrop  
- málo intenzívní boj s korupcí 
+ eská republika je lenem EU a proto všechny zákony a naízení 
musí být v souladu s normami a naízeními EU 
Ekonomický - intervence NB a kurz eura 
- nejistota rstu ekonomiky 
+ související mírný optimismus v oblasti spotebitelského chování 
+ dostupnost spotebitelských úvr a hypoték   
+ pedpoklad budoucího stabilního vývoje inflace 
Sociální + pomrn vysoká nezamstnanost nabízí možnost vytvoení 
stabilního pracovního kolektivu 
+ možnost zamstnání cizinc; v nkterých pípadech specialist 
- zvýšená minimální mzda 
- nejistota ohledn budoucího stavu penzijní reformy 
Technologický + vtší možnosti komunikace a propagace prostednictvím internetu 
+ vtší možnost pístupu k novým technologiím prostednictvím 
stále se rozvíjejících komunikaních technologií 
- zvýšení znalostí práce s novými technologiemi 
- nutnost zajištní nových materiál a technologií a práce s nimi 
- neustále školení zamstnanc na modernjší technologie 
Tabulka 3.17, zdroj vlastní 
  
Závr vyplývající z PEST analýzy 
politický sektor: pevažují mírn optimistická hodnocení; podnikatelské 
prostedí není výrazn ohroženo politickou nestabilitou v eské republice  
ekonomický sektor: pevažují mírn optimistická a pozitivní hodnocení; 
podnikatelské prostedí je v iluzi lepších zítk (povolební období) 
sociální sektor: vyvážené hodnocení; prostedí eské republiky je na vyšší 
sociální úrovni než v zemích EU 
technologický sektor:  pevažují negativní hodnocení;  souasný technický a 
technologický stav je na nižší úrovni proti obvyklé úrovni eské republiky. 
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3.6 SWOT analýza 
 
V následujících tabulkách budou uvedeny k posouzení faktory vnjšího a 
vnitního prostedí developerské spolenosti realizující projekt.  
 
 
4!$ @$ A$ 4 4!/$ @$ A$ 4
Zkušený, 
kvalifikovaný a 
dobe sehraný tým  
10 7 70 Slabé technické 
zázemí firmy  
7 5 35 
Vysoká kvalita 
odvádné práce 
9 5 45 Málo vlastních 
zdroj 
8 7 56 
Dobrá povst u 
odbratel 
8 6 48 Dlouhá doba pro 
zajištní smluv 
7 7 49 
Vysoká technická 
zdatnost týmu 
8 6 48 Odložení uritých 
typ prací 
v úvodní fázi 
projektu až do 
nástupu 
odpovdné osoby  
8 7 56 
Rodinné domy 
vlastního 
architektonického 
návrhu 
8 7 56 Nkteré odborné 
práce je nutné 
provádt drahými 
externisty 
8 7 56 
Tabulka 3.18, zdroj vlastní 
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# !0 @$ A$ 4 /$ @$ A$ 4
Spolupráce se 
s novými dodavateli 
10 5 50 Riziko nezískání 
úvru 
10 7 70 
Spolupráce 
s investiní 
spoleností  
10 6 60 Obtíže se 
získáním 
stavebního 
povolení 
8 7 56 
Nabídka 
diferencovaného  
produktu  
10 8 80 Neúmrn 
prodloužená doba 
prodeje 
7 7 49 
Získání znalostí o 
dalších (nových)  
regionech 
8 6 48 Propad 
ekonomiky  
6 7 42 
Inovativní pístup 
k ízení projektu 
7 7 49 Nízká poptávka 
po domech – 
špatná propagace 
projektu 
8 7 56 
Tabulka 3.19, zdroj vlastní 
 
 
• Souet ze silných stránek / poet charakteristik = 267/5= 53,4 
• Souet ze slabých stránek / poet charakteristik = 252/5 = 50,4 
• Souet z píležitostí / poet charakteristik = 287/5= 57,4 
• Souet z hrozeb / poet charakteristik  =  273/5= 54,6 
• Silné stránky 53,4 > slabé stránky 50,4 
• Píležitosti 57,4 > hrozby 54,6 
3.6.1 Vyhodnocení SWOT analýzy 
Z uvedené SWOT analýzy vyplývá, že silné stránky a píležitosti pevažují. 
Developerská spolenost mže využít své silné stránky, pedevším zkušený, 
kvalifikovaný a dobe sehraný tým s vysokou kvalitou odvádné práce. Spolenost 
bude v budoucnosti tyto silné stránky i nadále posilovat. Silné stránky jí umožní 
využít a zamit se na píležitosti, a to pedevším na další zlepšení a inovace 
produktu a získání dalších informací o nových trzích.  
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Využití a posílení silných stránek a píležitostí pro spolenost ásten 
eliminuje dopad slabých stránek, jako je odložení nkterých prací v úvodu projektu, 
dlouhá doba pro zajištní  smluv. 
Hrozby neúmrn dlouhé doby prodeje také eliminuje nástup nových, 
ovených posil týmu, stejn jako nízký zájem o domy.   
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4 NÁVRH DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU 
 
Pedmtem popisovaného developerského projektu je realizace výstavby 
rodinných dom bezpeného bydlení s již zmínným cíleným prostorovým 
uspoádáním sestavy.  
4.1 Struná charakteristika spolenosti 
Název spolenosti Evropská developerská spol.s.r.o. 
Sídlo podnikání: Praha 4, Podolí 
Forma podnikání: spolenost s ruením omezeným 
Základní kapitál: 100 000,-K 
IO: bude pidleno  
Pedmt podnikání  
• výroba, obchod a služby neuvedené v pílohách 1 až 3 živnostenského zákona 
• realitní innost, správa a údržba nemovitostí,  prodej nemovitostí 
• provádní staveb, jejich zmn a odstraování 
• projektová innost ve výstavb 
Spolenost se bude zamovat na výstavbu developerských projekt 
bezpeného bydlení s cíleným prostorovým uspoádáním sestavy rodinných dom. 
Zpsob realizace projekt je uvažován dodavatelským zpsobem.  
4.2 Návrhy projektu – fyzická ást  
Obecný popis developerského projektu.  
V následující ásti textu bude popsán developerský projekt fyzicky.  
Pedmtem popisu bude jeho architektonický návrh, návrh prostorového uspoádání, 
stavební ást, založení projektu do krajiny – dle územního plánu píslušné obce; ást 
textu bude vnována interiéru dom.      
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Uvažované lokality výstavby projektu: Stedoeský kraj, kraj Praha. 
4.2.1 Prostorová studie projektu 
Již v úvodu práce bylo uvedeno, že základní myšlenka a celý developerský 
projekt má ve svém prostorovém uspoádání rodinných dom svj cíl a svj zámr, 
kterým je uspoádání sestavy podle princip bezpeného bydlení.  
Prostorové uspoádání šesti objekt je rozloženo na obdélníkové ploše. 
Pedpokládaný rozmr pro jednu parcelu je 300m2, tj. celková výmra pozemku iní 
1 800m2. Celý pozemek je oplocen. V zadní a boních ástech je pozemek oplocen 
vyšším pletivem, aby byly objekty chránny proti možnému vstupu nežádoucích 
osob. Rodinné domy jsou uspoádány, jak je vidt z orientaního plánu tak, že 
tvarem tvoí dv linie. Prostor ped jednotlivými domy je primárn uren pro 
dopravní obsluhu obyvatel nemovitostí. Prostor pro parkování návštvník je 
vymezen podél komunikace. V tomto prostoru jsou také umístny sbrné kontejnery 
na komunální odpad. 
 
 
 
 
Obrázek 4.1, Prostorová studie projektu, zdroj vlastní 
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Mezi jednotlivými sousedícími parcelami není uvažováno žádné oplocení. 
Standardn je oddlení parcel zamýšlené pouze opticky, nap. živým plotem, který  
bude sledovat linii pozemku vytýenou katastrální mapou.  
V projektu, a by tomu možnosti projektového uspoádání napovídaly, není 
uvažováno s žádným spoleným sportovním zaízením typu tenisové kurty nebo 
spolený plavecký bazén. Z podnikatelského zámru není zejmé, jaký zájem by byl 
ze strany budoucích majitel pozemk a lze pedpokládat, že i budoucí finanní 
náklady na provoz tchto zaízení by mohl být píinou spor. Rovnž vlastnictví 
tchto zaízení by vyžadovalo urité smluvní, legislativní ešení, které v dob 
výstavby objekt není možné. Developerská spolenost je ovšem pipravena 
k realizaci takovýchto zaízení a k pomoci a vyešení všech souvisejících záležitostí. 
 
4.2.2     Stavební ást  
 
Každý rodinný dm je samostatný autonomní objekt. Je postaven na vlastním 
pozemku, vybaven vlastními pípojkami energií a inženýrských sítí. Pi pevodu 
nemovitosti na budoucího majitele bude peveden i pozemek, i píslušné inženýrské 
sít.  
Na pozemku se nachází, jak zastavná ást, tj. samotný rodinný dm, ale i 
pilehlá garáž. V okolí domu je uvažována travnatá plocha.    
 
4.2.3 Technický popis dom 
Rodinný dm je pízemní nepodsklepený objekt typu bungalov. Prostorové 
uspoádání odpovídá komfortním potebám tylenné rodiny – dva dosplí - rodie 
a dv dti.  
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Vnitní dispozice: 
Po vstupu do rodinného domu je první prostor zádveí oddlený od ostatního 
prostoru dvemi. V prostoru zádveí je vstup do šatní místnosti a vstup do technické 
místnosti, kde je umístn kotel ústedního vytápní a která také slouží ásten jako 
píruní sklad nebo komora.  
Další ást domu je prostorný obývací pokoj spojený s jídelním koutem a 
otevenou kuchyní. Tento prostor slouží, stejn jako v mnoha jiných rodinných 
domech, ke spoleným chvílím a ke spoleenským innostem. Z prostoru obývacího 
pokoje je pístup do sociálního zaízení domu. Vedle vstupu do koupelny jsou 
interiérové dvee do chodby, která slouží jako pístup k ložnici rodi a k dtským 
pokojm. Vedle ložnice rodi je situována malá pracovna. Dtské pokoje jsou 
místnosti o stejné rozloze a jsou orientovány na druhé stran chodby. 
Blízké okolí domu mže být upraveno jako vnjší terasa, která slouží pro 
vnjší aktivity rodiny a rovnž slouží jako pístupový chodník do pilehlé garáže.  
 
 
    Obrázek 4.2, Náhled domu, zdroj vlastní 
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Konstrukce stavby: 
Základy domu tvoí základové pasy a základová deska z prostého betonu. Na 
základové desce je provedena hydroizolace PVC folií. 
Svislé konstrukce stavby - objektu:  
Obvodové zdivo je provedeno z pálených cihelných blok rozm.: 440mm. 
Vnitní nosné zdivo je vyzdno z blok rozm.: 360mm a píky jsou provedeny 
z cihelných blok rozm.:115mm. Nad otvory jsou vloženy prefabrikované peklady. 
Stecha dom je valbová s tvrdou krytinou bez povrchové úpravy. Krov je 
proveden jako vaznicový s devnnými vaznicemi a krokvemi. Stecha je izolována 
tepelnou izolací tloušky 200mm.  
Strop je izolovaná sádrokartonová protipožární konstrukce ukotvena na 
spodním líci vazník.  
Úpravy povrch:  
Vnitní omítky jsou vápenné, jsou opateny malbou, v sociálních místnostech 
jsou provedeny obklady; frekventované prostory okolo vany a sprchového koutu jsou 
opateny hydroizolaní strkou.  
Fasáda dom je provedena štukovou omítkou s barevným provedením. Sokl 
je obložen obkladem v designu pírodního kamene. 
Podlahy jsou plovoucí laminátové s tepelnou a zvukovou izolací, v sociálních 
místnostech jsou na podlaze položeny dlažby. 
Výpln otvor: vnitní dvee jsou devné, prosklené s obložkovou zárubní, 
vstupní dvee jsou devné bezpenostní opatené bezpenostním kováním. 
Okna jsou devná osazená izolaním sklem s vtracím kováním v odstínu 
hndé barvy.  
ZTI: rozvod vody je proveden potrubím z plastu typu PPr, PN 20.  Voda je 
dodávána z veejné sít a mení je zajištno vodomrem umístným ve vodomrné 
šacht na hranici pozemku. Odpadní potrubí je provedeno trubkami systému HT. 
Kanalizace je provedena plastovými rourami v systému KG s odvtráním 
nad stechu objektu .  
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Vybavení koupelen je dodáváno ve standardním provedení a zaizovací 
pedmty (WC, umyvadlo) jsou keramické. Vana je plastová; všechny baterie jsou 
dodávány v pákovém provedení. 
Topení:  
Uzavený nízkotlaký systém s nuceným obhem média s rozvody trubek 
v provedení m	, otopná tlesa jsou desková osazená termostatickými ventily a 
termostatickými hlavicemi. V sociálních místnostech  jsou instalována ocelová 
žebíková tlesa.  
Zdrojem tepla je plynový kombinovaný kotel o jmenovitém výkonu 25KW 
s integrovaným ohevem teplé užitkové vody.  
Plyn: 
Pípojka plynu je provedena PE potrubím s mením na hranici pozemku. 
Rozvod plynu je proveden ocelovými závitovými trubkami. 
Elektroinstalace,hromosvod: 
Rozvody jsou provedeny mdnými kabely CYKY; vypínae a zásuvky 
v provedení standard, osvtlení a svítidla jsou žárovková a záivková 
Hromosvod je hebenový v provedení FeZn pr. 8mm jímací vedení a 10mm 
zemní vedení.  
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4.2.4 Rozpoet rodinného domu a cena projektu  
Cena domu a pozemku 
Cena dom iní: 2 952 633,80 K 
V krycím listu stavebního rozpotu, který je v tabulce v  Píloze 9, je 
pedložena realizaní cena výstavby jednoho rodinného domu. Cena zahrnuje zemní 
práce a úpravy náležející k danému objektu.   
Cena pozemku iní 405 000,-K 
Souhrnná cena za pozemek a dm:  
Souhrnná cena za pozemek a dm je 3 357 633,08 K  
V tabulce v Píloze 10 je uvedena souhrnná rozpotová cena rodinného 
domu, v. garáže a pozemku.  
Plánovaný rozpoet projektu  
V tabulce v  Píloze 13 je pedložen celkový plánový rozpoet projektu, který 
iní za všechny domy v. vedlejších náklad projektu: 21 917 383,08 K. 
Z toho vlastní kapitál je:  4 201 580,28 K,  cizí kapitál je: 17 715 802,80 K 
 
Kalkulace tržeb projektu    
Developerská spolenost pracuje s obchodní marží ve výši 25%. 
V tabulce v  Píloze 11 je uvedena prodejní cena domu, vetn pozemku a 
DPH a iní: 4 197 042,25 K. 
V tabulce v Píloze 12 je uvedena kalkulace celkových tržeb projektu. 
Spolenost kalkuluje s celkovou hodnotou tržeb ve výši 25 182 253,50 K 
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4.2.5 Obchodní ást 
Pedmtem této ásti textu je popis plánované obchodní strategie 
developerské spolenosti a zpsob pístupu a komunikace smrem k potenciálním 
klientm.  
Klient musí být již v první fázi seznamování s produktem informován o všech 
skutenostech, týkajících se produktu. Podstatnou informací je, že nabízený rodinný 
dm za stanovenou cenu zahrnuje i pozemek a pilehlou garáž. Celková cena mírn 
nad 4.mil K je pro zákazníka akceptovatelná   
Uvažovaná politika developerské spolenosti je nabídnout klientovi rodinný 
dm a pozemek jako celkový komplet. Klient bude informován prostednictvím 
komunikaních kanál o celém produktu, celkové jeho charakteristice a technickém 
provedení dom, nikoliv o dílích ástech postupn. Tato obchodní politika 
developera je v souladu s CSR. 
Cena projektu je popsána v pedchozím textu. V pípad klientských zmn 
bude spolenost opt postupovat odpovdným zpsobem a o rozdílech v cenách 
jednotlivých položek bude klient transparentn informován. 
Domy se budou rezervovat na základ kupní smlouvy, resp. smlouvy o 
smlouv budoucí. Podpisy smluv budou realizovány ped zahájením prací a budou 
developerovi sloužit jako podklad pi vyjednávání o úvru v bance. 
Objekty budou pedány uživatelm až po ukoneném kolaudaním ízení.  
 
Komunikace  
Komunikace a reklama je dležitým, resp. nejdležitjším, prvkem, kterým se 
k zákazníkovi dostává informace o produktu. V problematice reklamy a komunikace 
je nutné dsledn a detailn popsat budoucího zákazníka nebo klienta a pistoupit, 
jak uvádí Jakubíková(2013), k zákaznické komunikaci zpsobem, který klienta 
osloví, neboli, je nutné myslet a komunikovat a hovoit zpsobem a jazykem, jakým 
hovoí lenové cílové skupiny trhu. 
Komunikaní nástroje jsou uvažovány následující: reklama, PR, internetová 
prezentace a tisková podpora. Draz bude, s odkazem na trendy dnešní doby, kladen 
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pedevším na využití elektronické komunikace. Již v úvodní fázi projektu budou 
rodinné domy nabízeny na internetových stránkách. Jako náhrada fotografií budou 
sloužit obrázky z vizualizací, které jsou vloženy i v této práci.  
K propagaci projektu a spolenosti bude developer v blízkosti realizovaného 
projektu, poblíž budovaných objekt, instalovat  vhodné billboardy. 
Využity budou samozejm i oslovené realitní spolenosti, se kterými bude 
spolupráce otevena již v zaátku projektu, kdy se budou podílet na nalezení 
vhodného stavebního pozemku na základ požadavk developerské spolenosti, 
která samozejm v hledání pozemku bude vyvíjet svoji velmi výraznou aktivitu i 
sama vlastními zdroji. 
Strategie projektu  
V následující ásti textu se bude práce zabývat strategií, kterou je možné a 
vhodné použít na tento developerský projekt. 
V souasné dob a za podmínek uvedených ve studii proveditelnosti, mže 
developerská spolenost uvažovat o stanovení ceny podle cenové strategie vdce na 
trhu a souasn o strategii diferenciace produktu.  
Odvodnní této strategie je skutenost, že pedpokládané investiní náklady 
pro klienty nepevýší ceny obvyklé za tyto objekty, za pedpokladu, že 
charakteristika rodinných dom nebude pedstavovat žádné vyboení z obvyklých 
mezí. Velikost a vybavení dom odpovídá již zmínnému standardu. Odvodnní 
strategie cenového vdce potvrzuje skutenost nákupu pozemku za uvedenou cenu. 
Od toho se bude odvíjet cena celého produktu pro zákazníka za kalkulovanou cenu, 
která na trhu nemovitostí bude mít zetelnou konkurenní výhodu.  
Developerský projekt je rovnž uvažován jako diferencovaný produkt, 
protože žádná jiná developerská spolenost nenabízí takové cílené prostorové 
uspoádání sestavy objekt, které by umožovalo realizovat principy bezpeného 
bydlení. 
Více konkrétních informací o realizovaných rodinných domech je uveden 
v jiné ásti této diplomové práce. 
       
  
 
82 
4.3 Návrhy  a doporuení ve vztahu k studii 
proveditelnosti 
V této kapitole jsou uvedeny podstatné skutenosti o projektu, které jsou, ve 
své podstat, výsledkem studie proveditelnosti, která je pedmtem prvních fází 
projektu a souasn pedmtem této diplomové práce. 
4.3.1 Doporuení pro odstranní hrozeb a rizik 
 Dležitou souástí dokumentu jsou i návrhy a doporuení pro snížení a 
odstranní nebo potlaení dopad rizika a ohrožení, zjištných píslušnými 
analýzami, které byly v prbhu identifikovány  a které by mohly významnou mrou 
ovlivnit další prbh projektu.  
Doporuení pro snížení dopadu slabých stránek SWOT analýzy, i když silné 
stránky a píležitosti pevažují, je pedevším trvalé sledování slabých stránek a pi 
neúmrném pekroení doby pro uzavení smluv a provádní nkterých odborných 
prací v úvodu projektu je vhodné najít odpovídající externí dodavatele prací a služeb 
v termínu co nejkratším.  
Úspšný prbh projektu mohou negativn ovlivnit i hrozby, které jsou 
uvedeny ve SWOT analýze a souasn v Risk Listu projektu. 
Doporuení pro projekt je jeho zastavení v pípad, že se nepodaí získat 
odpovídající pozemek, stavební povolení nebo úvr v bance. Jsou to jednoznan 
faktory ohrožující zahájení projektu. 
Neúspšné dokonení projektu ohrožuje skutenost, že se nepodaí sestavit 
tým na požadované odborné úrovni nebo se jen obtížn se uskuteuje dohoda 
s dodavateli. Doporuení pro odstranní hrozeb je zajistit více dodavatel a 
spolupracovník již ped zahájením projektu. Pro zajištní lidských zdroj se 
doporuuje využít sí vztah – networking. 
Doporuení pro odstranní nejasných, vágních nebo žádných reakcí trhu je 
provedení vyhodnocení uskutenné reklamní kampan a na základ získaných 
výsledk provést novou kampa.   
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4.3.2 Další dležité faktory studie proveditelnosti  
Studie proveditelnost projektu je obsáhlý dokument, ve kterém jsou uvedeny 
všechny dležité faktory pro další pokraování projektu. 
Finanní analýza 
Ukazatel rentability celkového kapitálu ROA 
Pomrový ukazatel ROA je vtší než úroková míra, tedy ukazatel rentability 
naznauje, že projekt lze charakterizovat za tchto podmínek jako proveditelný. 
Doporuení je sledovat parametry ovlivující zisk, pedevším náklady, které 
by následn ovlivnily ukazatel ROA.  
istá souasná hodnota  
istá souasná hodnota je vtší než nula, resp. dosahuje hodnoty                    
3 144 841,704 K. SH tedy naznauje, že projekt je za tchto podmínek 
uskutenitelný se ziskem. 
Index rentability IR 
Index rentability je vtší než 1, jeho hodnota je 1,162. IR naznauje, že 
projekt je proveditelný se ziskem. 
Doporuení pro projekt: je realizovatelný se ziskem pi dodržení minimální 
pípustné obchodní marže do 12,0%, pro udržení zisku. Souasn pro udržení 
zajímavé ceny na trhu rodinných dom je podmínkou dodržet cenu pozemku do 
maximální hodnoty pibližn 1 350,-K/m2 a samozejm dodržet navržený rozpoet 
stavby.  
Doporuení pro všechny finanní ukazatele je sledovat parametry ovlivující 
zisk, pedevším náklady, které by následn ovlivnily zisk a s tím i ostatní výše 
popsané ukazatele.  
Za tchto podmínek je možné nabídnout klientm dm vetn pozemku za 
cenu mírn nad 4mil.K, kdy s takto stanovenou cenou projekt získává konkurenní 
výhodu na trhu. 
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Analýza trhu 
Z analýzy trhu  vyplývá rostoucí tendence potu zahájených staveb. V grafu 
je vložena lineárn regresní funkce, která má rostoucí charakteristiku. Stejnou, tedy 
rostoucí, tendenci má i graf dokonených staveb; i zde je vložena lineárn regresní 
funkce a lze vysledovat také zde rostoucí charakteristiku. Rostoucí tendenci má i 
celkový objem vynaložených, investovaných prostedk. Rodinné domy, které jsou 
pedmtem tohoto developerského projektu jsou ve své kategorii konkurenceschopné 
svojí cenou, která je udržitelná pod prmrem regionu eské republiky.   
Doporuení je provést další detailnjší analýzy v dob ped rozhodnutím o 
nákupu pozemku v daném regionu. 
4.3.3 Shrnutí 
Z celkového pohledu za dodržení výše popsaných podmínek je možné 
uvažovat o pokraování projektu s rodinnými domy tohoto charakteru tak, jak 
naznaují výše uvedené analýzy. Takto navržený projekt je možno považovat za 
proveditelný.  
Pokraováním projektu se rozumí provést více detailnjších analýz a 
porovnání ped zahájením dalších etap projektu, kde je nutné více a detailnji 
rozpracovat studii proveditelnosti.   
Návrh pro budoucí projekt  
Po úspšném dokonení projektu je možné, v závislosti na všech okolnostech, 
uvažovat o návrhu nového smru projekt: stavt domy vybavené jenom standardem 
pro mladé rodiny.  
Další možnosti je realizovat projekt v jiném prostorovém uspoádání za 
podmínky dodržení charakteru bezpeného bydlení.  
Je však poteba provést nové analýzy zamené na tuto oblast. 
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5 ZÁVR  
 
V textu diplomové práce bylo cílem realizovat podnikatelský zámr na 
píkladu developerského projektu.  
Nejdležitjším úkolem prvních etap podnikatelského zámru je zjištní, zda 
je zámr realizovatelný. K tomuto zjištní je nutné vypracovat a pedložit studii 
proveditelnosti, jejímž cílem je navržení optimálního ešení projektu, což bylo 
úspšn provedeno. Vybrané dležité faktory studie jsou v práci také uvedeny. 
Uskuteovat v praxi projekt bez zpracování studie proveditelnosti nelze, je 
to jeden z nejdležitjších podklad projektu. Proto pi zpracování studie 
proveditelnosti tohoto podnikatelského zámru, v textu diplomové práce, byly 
analyzovány dležité faktory, které mohou projekt ovlivnit. Byla použita finanní 
analýza, analýza trhu a poptávky a byla identifikována a ohodnocena rizika projektu.    
V závru textu je uveden soubor doporuení a návrh pro úspšné dokonení 
projektu. 
Souástí realizace zámru a diplomové práce bylo ukázat, jakými etapami 
výstavba developerského projektu prochází. 
Developerský projekt v diplomové práci pedstavuje výstavba cíleného 
prostorového uspoádání rodinných dom splující principy bezpeného bydlení.  
Rodinné domy jsou samostatné autonomní objekty, kde každý dm je 
situován na vlastním pozemku, je vybaven vlastními inženýrskými sítmi. Ke 
každému domu písluší pilehlá garáž. Okolí domu je upraveno jako travnatá plocha.    
Cena jednotlivého domu s garáží a pozemkem je nastavena tak, aby umožnila 
poízení nemovitosti klientm ze všech skupin obyvatelstva.   
Celá diplomová práce ukazuje a popisuje pípravu v budoucnu realizovaného 
projektu, od pvodní myšlenky až do závrené fáze a hodnocení projektu.  
Realizace developerského projektu s cíleným uspoádáním objekt rodinných 
dom, které spluje principy bezpeného bydlení je zcela jist zajímavým produktem 
na trhu a bude i pozitivn ohodnocen budoucími vlastníky nemovitostí.  
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Závrem lze shrnout, že analyzování projektu výše popsanými metodami 
napluje obsah a cíl diplomové práce. Realizace podnikatelského zámru spluje 
použití  analytických metod v praktickém prostedí. 
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archivována v Ústední knihovn VŠB-TUO a jeden výtisk bude uložen u vedoucího 
diplomové (bakaláské) práce. Souhlasím s tím, že bibliografické údaje o diplomové 
(bakaláské) práci budou zveejnny v informaním systému VŠB-TUO;  
- bylo sjednáno, že s VŠB-TUO, v pípad zájmu z její strany, uzavu licenní 
smlouvu s oprávnním užít dílo v rozsahu § 12 odst. 4 autorského zákona;  
- bylo sjednáno, že užít své dílo, diplomovou (bakaláskou) práci, nebo poskytnout 
licenci k jejímu využití mohu jen se souhlasem VŠB-TUO, která je oprávnna v takovém 
pípad ode mne požadovat pimený píspvek na úhradu náklad, které byly VŠB-TUO na 
vytvoení díla vynaloženy (až do jejich skutené výše).  
 
 
V Ostrav dne 24.4.2015  
 
 
Mgr.Bohuslav Šmidla 
jméno a píjmení studenta 
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Píloha  1: Tabulka výstavby rodinných dom 
	
	
 	




	



  !"
	
#
$%&

   	 ' 

())* ( !)) +(,-,  !  ) 
()), ( !)  +! (-+  !(+, 
())) ( !*, +!(,-!  !!+! 
!    ( !., +(,.-(  !(.) 
!  ( ( ! . +(.-   !(/ 
!  ! ( ! / +(/)-(  !/( 
!  / ( !(( +(/!-/  !/ . 
!   ( !!( +(/!-+  !+! 
!  + ( !+( +(*-!  !* 
!  . ( !,* +())-  !*!! 
!  * ( /,( +(),-/  !*.) 
!  , ( ., +!/!-/  / ++ 
!  ) ( + ) +!,.-+  !),* 
! (  ( +// +!.,-)  /(. 
! (( ( + + +!*!-)  /( / 
zdroj: eský statistický úad, 2015 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  1 
Píloha  2: Byty zahájené podle druhu stavby  
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Píloha  3: Byty dokonené podle druhu stavby 
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Píloha  4: Velikost nových rodinných dom 
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Píloha  5: Doba výstavby dom 
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Píloha  6: Investiní náklady 
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Píloha  7: Bytová výstavba  
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Píloha  8: Sítání lidu, dom a byt 
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Píloha  9: Krycí list rozpotu 
KRYCÍ LIST ROZPOTU  
Základní rozpotové náklady Vedlejší rozpotové náklady Celkem  
  
HSV 
celkem 1 132 172,12 
Kompletaní innost 
(ID)   0,00 
Z 
PSV 
celkem 1 609 513,63 
Mimostaveništní 
doprava   0,00 
R 
M práce 
celkem 1 276 920,64 
Oborová 
pirážka     0,00 
N 
M 
dodávky 
celkem 0,00 
Provoz 
investora     19 055,00 
ZRN celkem 2 409 092,76 
Pesun stavebních 
kapacit   0,00 
      
Rezerva 
rozpotu 
    0,00 
HZS 0,00 Zaízení staveništ   0,00 
ZRN+HZS 2 409 092,76 
Ostatní náklady 
neuvedené   12 045,46 
ZRN+ost.náklady+HZS 2 440 193,22 
Ostatní náklady 
celkem   31 100,46 
Vypracoval   
Za 
zhotovitele   Za objednatele 
Jméno :   Jméno :   
Jméno 
:   
           
          
Datum :   Datum :  
Datum 
:   
Podpis :   Podpis:   Podpis:   
Základ pro DPH 15 %     2 440 193,22 CZK 
DPH 15 %      
Základ pro DPH 21 %    512 440 58 CZK 
DPH 21 %    0,00 CZK 
Zaokrouhlení       0,00 CZK 
CENA ZA OBJEKT 
CELKEM         
2 952 633,80 
CZK 
Krycí list rozpotu, zdroj: vlastní 
 
 
 
 
 
 
 
 
  1 
Píloha  10: Rozpotová cena rodinného domu v. pozemku 
Položka Cena/j Množství Cena v. marže 
Rodinný dm 2 952 633,80 1 2 295633,80 
Pozemek 
(parcela) 1 350,00 300m
2
 405 000,00 
Celkem   3 357 633,80 
zdroj: vlastní 
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Píloha  11: Prodejní cena rodinného domu v. pozemku 
Položka Cena/j Množství Cena v. marže 
Rodinný dm 3 690 792,25 1 3 690 792,25 
Stavební pozemek 
(parcela) 1 687,50 300m2 506 250,00 
Celkem   4 197 042,25 
zdroj: vlastní 
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Píloha  12: Kalkulace tržeb projektu 
Položka Cena/j Množství Cena v. marže 
Rodinný dm 3 690 792,25 6 22 144 753,50 
Pozemek 
(parcela) 1 687,50 1800m
2
 
3 037 500,00 
Celkem   25 182 253,50 
zdroj: vlastní 
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Píloha  13: Plánovaný rozpoet projektu 

Plánovaný rozpoet projektu
4? 8
5# 4
Poízení pozemk (VK) 2 430 000,00 11,09 
Stavební náklady (CZ) 17 715 802,80 80,83 
Vedlejší náklady (VK) 1 771 580,28 8,08 
Náklady celkem 21 917 383,08 100,00 
zdroj: vlastní 
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Píloha  14: Tabulka vedlejších náklad projektu 
 
Vedlejší náklady projektu
4? 4(( @#
5#
Technické konzultace a 
práce 
3,5% 620 053,10 
 
Právní služby 1,0% 177 158,03 
Náklady pípravné fáze 1,0% 177 158,03 
Provozní náklady 1,5% 265 737,04 
Marketingový mix a reklama 2,0% 354 316,06 
Provize z prodeje 1,0% 177 158,03 
Celkem vedlejší náklady  1 771 580,28 
zdroj: vlastní 
 
 
